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Podeželje Slovenske Istre je izjemno turistično privlačno, saj posebna kulturna krajina nudi 
raziskovanje številnih naravnih in kulturnodediščinskih prvin. Kljub temu pa je glavnina turističnega 
obiska in gospodarskega razvoja usmerjena na ozek obalni pas. Marsikatero tradicionalno naselje v 
zaledju je tako izpostavljeno stagniranju in degradaciji, predvsem zaradi staranja in odseljevanja 
prebivalstva. V zaledje se vrne le malo mladih ljudi, ki večinoma ne čutijo tradicije in pripadnosti 
okolju. Zato so arhitekturno bogati objekti prepuščeni propadanju ali neposrečenim obnovam. Ena od 
možnosti obnove tradicionalnih naselij in socialno-gospodarskega razvoja podeželja je vzpostavitev 
modela razpršenega hotela. Ta temelji na linearni postavitvi dejavnosti v posamezne propadajoče 
objekte v ogroženem naselju z namenom oživitve in razvoja vasi. Za namen razpršenega hotela se 
obnovijo degradirani in zapuščeni objekti, uporabljajo se notranji viri, sodeluje se z lokalnim 
prebivalstvom in ponudi se turistični razvoj s poudarkom na spoznavanju naravnega okolja, kulturne 
dediščine, tradicije in ljudi. S pomočjo prostorskih analiz in terenskih ogledov smo analizirali naselja v 
Slovenski Istri, nato pa glede na določena merila izbrali naselja, ki so primerna za vzpostavitev 
modela. Odločili smo se, da pilotni model postavimo v naselje Padna v občini Piran, kjer si lokalno 
prebivalstvo že prizadeva za turistični razvoj kraja. Ker je v naselju skoraj polovica objektov 
zapuščenih, smo izdelali idejno zasnovo razpršenega hotela. Opozorili smo tudi na morebitne težave 
ob nastanku projekta in skušali nakazovati rešitve z navezovanjem na uporabo dobrih praks iz 
sosednje Italije, kjer so razpršeni hoteli že desetletja vodilni turistični produkt kot nišni del 
trajnostnega turizma na podeželju. 
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Abstract 
Rural landscape in Slovenian Istria is highly attractive for tourism as a special cultural landscape 
offers exploring many natural and cultural heritage elements. Nevertheless, the majority of tourists and 
economic development are concentrated on the narrow coastline. Many traditional settlements in city 
outskirts are exposed to stagnation and degradation, mainly due to the aging population and 
emigration. Only few young people, who are generally not in touch with tradition and the 
environment, return to rural areas. Therefore, architecturally rich buildings fall into decay or are 
poorly renovated. One of the possible renovations of traditional settlements and socio-economic 
development of rural areas is to establish a scattered hotel (albergo diffuso) model. This model is 
based on a linear layout of activities in each decaying building in a settlement to focus on recovery and 
development of the settlement. Degraded and abandoned buildings are renovated for the purpose of 
the scattered hotel, using local resources, cooperating with locals and offering tourist development 
with an emphasis on learning about the natural environment, cultural heritage, tradition and the 
people. Settlements in Slovenian Istria were analysed by using spatial analysis and fieldwork, and then 
we specified certain criteria for selecting settlements that are suitable for establishing the model. We 
decided to set up the pilot model in settlement Padna in municipality Piran, where locals have already 
committed to the rural tourism development. Because almost half of the buildings in the settlement are 
abandoned, we designed a concept for a scattered hotel. We also warned about the potential problems 
before starting the first project in Slovenia and tried to indicate solutions by using examples of good 
practice from Italy, where for decades scattered hotels have been the leading tourist product as a niche 
in sustainable rural tourism. 
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1 UVOD 
 
Slovenska Istra je edino območje v Sloveniji, ki ima dostop do morja in je prav zaradi svojih fizično 
geografskih značilnosti in zgodovinskega razvoja izredno privlačno za poselitev in koncentracijo 
različnih dejavnosti. Medtem ko je pretežno uravnan obalni pas intenzivno izrabljen in razvit, 
hribovito podeželje zaostaja v razvoju. Zaradi tega prihaja do depopulacije, propadanja stavbnega 
fonda in uničevanja tipične arhitekture ter zaraščanja kulturne krajine z gozdom. S primernim 
razvojnim programom in učinkovito rabo tal lahko zmanjšamo razvojne razlike med dvema 
pokrajinama iste regije. Ena izmed možnosti je spodbujanje razvoja eko turizma, ki bi ob primernem 
uravnovešanju razvojnih in varstvenih kriterijev pripomogel k trajnostnemu razvoju podeželja v 
zaledju.  
Avtentično podeželje Istre z ohranjeno arhitekturo, kulturo in običaji izpolnjuje vse pogoje za razvoj 
mehkega turizma v naravnem okolju. Gre za nemasovni turizem, ki ponuja različne športne, 
izobraževalne, kulinarične ter doživljajske dejavnosti v pristnem podeželskem ambientu, pomembna 
pa je integracija lokalnega prebivalstva. Kako lahko povežemo trajnostni ekoturizem, pristnost 
tradicionalnega okolja, obnovo vasi in hkraten gospodarski in socialni razvoj podeželja? S trženjem 
inovativnosti in drugačnosti, kot jo ponuja italijanski model razpršenega hotela.  
Razpršeni hotel ni zgolj poslovna ideja trženja nove zvrsti turizma na podeželju, pač pa gre za celovit 
model obnove propadajočih ali zapuščenih naselij tako, da se ohranjajo arhitekturne značilnosti 
objektov in rob naselja. S prenovo ali sanacijo degradiranih delov naselja ali posameznih objektov 
tako ponovno vizualno olepšamo naselje, z vzpostavitvijo razpršenega hotela pa naselje oživimo, 
ustvarimo nova delovna mesta za lokalno prebivalstvo in zagotovimo naselju novo funkcijo z 
delovanjem na tradicionalen način.  
Model razpršenega hotela bi bil za razvoj podeželja in regije izredno pomemben, ker: gre za obnovo 
naselij in ne zahteva nove gradnje, s čimer prihranimo finančna sredstva oziroma le-ta lahko 
pridobimo iz tekočih programov in finančnih skladov EU, nudi zaposlitev lokalnemu prebivalstvu in s 
tem dvig življenjskega standarda, preprečuje izseljevanje prebivalstva in zagotovi pomladitev naselja, 
ohranja tradicionalno arhitekturo in veduto naselja, doprinese k razvoju novih rekreacijskih poti ter 
razvoju cestne infrastrukture, pripomore k boljšemu sodelovanju lokalnega prebivalstva pri 
sprejemanju kritičnih odločitev, ki so pomembne za sam kraj in poveže lokalno skupnost.  
1.1 Namen in cilji naloge  
 
Namen naloge je predstaviti fizične ter družbene značilnosti Slovenske Istre ter dejansko stanje v 
prostoru zato, da bomo pridobili realno sliko stanja proučevanega območja. Z natančnim 
preučevanjem prostora in izdelavo različnih prostorskih analiz bomo pridobili primarna potencialna 
naselja, ki so ohranila velik delež avtentičnosti, so potrebna prenove in kot taka predstavljajo 
priložnost za razvoj razpršenega hotela. Ker je poznavanje razpršenega hotela v Sloveniji še v povojih, 
je naš namen tudi ta, da predstavimo tematiko in jo tako približamo uporabnikom.  
Cilj naloge je vzpostavitev modela razpršenega hotela v enem izmed potencialnih avtentičnih naselij, 
to je v Padni, ki leži v občini Piran. Gre za prikaz primera dobre prakse obnove naselja na podeželju in 
možnost razvoja regije s pomočjo inovativnosti, ki ga ponuja ekoturizem. Ker gre za praktično nalogo, 
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želimo predstaviti predvsem tiste elemente razpršenega hotela, na katere se bodo v prihodnje lahko 
oprli posamezniki, ki že podpirajo razvoj razpršenih hotelov v Sloveniji.  
S pomočjo različnih analiz naselja in idejne zasnove bomo skušali vzpostaviti model razpršenega 
hotela v naselju tako, da bomo smiselno obnovili čim več objektov, ki so potrebni sanacije. Model bo 
vseboval tudi ureditev naselja in predlog navezovalne turistične ponudbe, ki bo prikazovala mreženje 
naselja Padna s preostalimi podeželskimi naselji in turističnimi atrakcijami v bližnjem prostoru, 
zaključili pa bomo z ugotovitvami, kaj bi tak model doprinesel k razvoju podeželja, katere so njegove 
prednosti, pa tudi na katere težave lahko naletimo ob snovanju modela.  
1.2 Struktura naloge 
 
V uvodu je opisana problematika razvojnih problemov zalednega podeželja Slovenske Istre in 
vzpostavitve modela razpršenega hotela kot ene izmed možnosti obnove vaških naselij za doseganje 
skladnejšega regionalnega razvoja in razvoja podeželja.  
V drugem poglavju obravnavamo razvojne probleme v Slovenski Istri. Najprej predstavimo fizične in 
družbeno-geografske značilnosti območja, nato izpostavimo razvojno dvojnost obalno-kraške 
statistične regije in sicer primerjamo Slovensko Istro in kraško Podgorje ter obalni pas in podeželsko 
zaledje. Predstavimo konflikte v prostoru in razvojne probleme, s SWOT analizo pa izpostavimo 
prednosti, slabosti, priložnosti in nevarnosti, ki jih moramo upoštevati pri gospodarskem in razvojnem 
programu.  
Tretje poglavje je namenjeno spoznavanju osrednje teme turizma, podrobneje eko- in kmečkega 
turizma, ki sta podlaga za trajnostni razvoj turistične dejavnosti na podeželju. Podrobno je 
predstavljena turistična ponudba v Slovenski Istri, saj mora biti lokacija razpršenega hotela v bližini 
atraktivnih naravnih in kulturnih znamenitosti, celo zaželeno je, da se ponudba razpršenega hotela 
navezuje na že obstoječe dejavnosti in tako spodbuja sodelovanje različnih akterjev in krepi razvoj 
turizma. Poglavje zaključimo s predstavitvijo različnih eko nastanitvenih oblik, ki se nahajajo na 
podeželju v Sloveniji. 
V četrtem poglavju spoznamo bistvene lastnosti izvornega italijanskega modela razpršenega hotela, 
kot ga je uporabil idejni vodja Giancarlo Dall´Ara in predstavimo primere dobre prakse iz tujine.   
Zakonodaja, strateški akti in razvojni akti so pomemben del prostorskega načrtovanja, po katerih 
delujemo tako, da sledimo razvojnim ciljem, ki jih določajo državne strategije in se med seboj ne 
izključujejo. V petem poglavju predstavljamo pregled zakonodajnih, strateških in razvojnih 
prostorskih aktov v Sloveniji. Zaradi obsežnosti se bomo ustavili le v točkah,  v katerih so podane 
usmeritve za trajnostni prostorski razvoj in usmeritve za načrtovanje turizma na podeželju.  
S šestim poglavjem že vstopimo  v aplikativni del naloge, kjer začnemo z izdelavo prostorskih analiz 
na območju Slovenske Istre. Zbrane podatke po naseljih smo uredili ter izvedli statistične demografske 
izračune, nato pa določili kriterije, ki so ključni za razvoj razpršenega hotela. Po izdelavi prostorskih 
analiz smo določili naselja, ki ustrezajo vsem danim kriterijem in so primerna za vzpostavitev 
razpršenega hotela.  
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V sedmem poglavju smo na podlagi poznavanja okolja, turizma, socialno – ekonomskih dejavnikov in 
subjektivne ocene izbrali lokacijo za izdelavo modela razpršenega hotela in sicer naselje Padna v 
občini Piran. Za samo naselje smo izdelali podrobne prostorske analize in predstavili idejno zasnovo 
razpršenega hotela, v sklopu katere smo vključili objekte, potrebne sanacije in ponovne oživitve, 
rekreacijske poti ter vso potrebno infrastrukturo. Naredili smo valorizacijo projekta in opozorili na 
morebitne probleme vzpostavitve modela razpršenega hotela s predlogi izboljšav.  
V zaključku povzamemo bistvene ugotovitve stanja v prostoru Slovenske Istre in možnosti za razvoj 
modela razpršenega hotela. Podane so ključne smernice za razvoj modela razpršenega hotela ter sklep 
o prihodnosti načrtovanja in izvedbe takih oblik dejavnosti.  
1.3 Metodologija 
 
Magistrsko delo je razdeljeno na dva dela, teoretični in aplikativni del.   
V teoretičnem delu smo uporabili deskriptivno metodo, s pomočjo katere smo opisali in predstavili 
osnovne značilnosti predstavljenih tem in pojasnili temeljne pojme, ki so pomembni za razumevanje 
naloge. S pomočjo kavzalne metode pa smo opredelili vzročno posledično povezanost med pojavi, še 
posebej v razmerju razvoj razpršenega hotela – razvoj regije. Za pojasnjevanje zakonodajnega okvirja 
in razvojno-strateških aktov, ki so pomembni za preučevanje teme in za snovanje modela razpršenega 
hotela, smo uporabili deduktivno metodo. Z metodo analize smo poskušali razčleniti razvojno 
problematiko obalno-kraške statistične regije, natančneje Slovenske Istre ter raziskati primer delovanja 
razpršenih hotelov v Italiji. Z različnimi statističnimi metodami in izračuni smo pripravili potrebne 
podatke po naseljih, ki so nam služili za izdelavo grafičnih podlag in v primerjalni analizi.  
V aplikativnem delu smo v sklopu obsežnega terenskega dela raziskali proučevano območje, zabeležili 
posebnosti in fotografirali primerne objekte ter dele naselja, potrebne sanacije. S pomočjo programa 
ArcGis smo izdelali prostorske analize in rezultate terenskega dela ter zbrane podatke grafično 
upodobili na preglednih kartah. Z metodo primerjalne analize smo podatke po naseljih in grafične 
pregledne karte analizirali, nato pa na podlagi kazalnikov in subjektivnega vrednotenja izbrali 
najprimernejše naselje. Za izdelavo modela razpršenega hotela uporabimo idejno zasnovo, s katero 
povežemo objekte, spremljevalne dejavnosti in aktivnosti v enoten tržni produkt.  
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Ta stran je namenoma prazna.  
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2 TURIZEM NA PODEŽELJU 
 
Že v davni preteklosti so popotniki in osvajalci želeli odkriti svet, ki ga še niso poznali. Prav tako 
danes popotniki in turisti želijo odkrivati lepote sveta, ki jim še niso poznane. Po drugi svetovni vojni  
se je razmahnil tako imenovani masovni turizem, turizem množic, ki so množično drle v sklopu 
utečenih itinerarijev na svetovno znane destinacije, ki so obljubljale sprostitev na plaži ali voden ogled 
turističnih znamenitosti po metropolah. V zadnjem desetletju pa si predvsem zaradi iskanja novih 
dogodivščin, vračanja k naravi in zadovoljitvi notranjega miru posamezniki želijo izkusiti nekaj več. 
Novi trendi v turizmu so narekovali nove smernice. Tako imenovani slow turizem in eko turizem, ki 
sta predvsem vezana na aktivnosti v naravnih okoljih, doživetjih, novih spoznanjih in umirjenemu, 
počasnemu raziskovanju, in sta dvignila turistično ponudbo na povsem drugačno raven.   
Poseben poudarek se daje zelenemu, trajnostnemu turizmu, kot enoznačno označujemo vse vrste 
turizma, ki se odvija v naravi, spoštuje naravno okolje, ponuja mir, individualnost, pristen stik z 
lokalnim prebivalstvom, domačo gastronomijo in kjer se poudarja kvaliteta bivanja in ne več 
kvantiteta nočitev ter višina prihodka (Nistoreanu idr., 2011).  
Podeželju se tako daje novo vlogo, s čimer se omogoča njegov razvoj. Dowling in Fennell (v Kiper, 
2015, str. 782) poudarjata, »da je turizem trajnosten zgolj v primeru, če se razvoj sreča s potrebami 
turistov in lokalnih prebivalcev ob hkratnem varovanju okolja«. Ruralni turizem se dandanes uporablja 
kot alternativni turizem v vseh državah, ki si želijo spodbuditi lokalno rast in podaljševati sezonski 
turizem (Richards, 1996).  
Hkrati pa se moramo zavedati, da je razvoj na podeželju in ruralno planiranje skrajno problematično, 
saj moramo uravnotežiti ekonomske, okoljske, socialne in kulturne vrednote na eni strani in težnjo po 
modernizaciji življenja na drugi strani (Dragulanescu, Drutu, 2012, str. 196).  
V naslednjih poglavjih se bomo seznanili z osnovnimi teoretičnimi pojmi, razvojnimi problemi in 
primeri trajnostnega turizma na slovenskem podeželju. 
 
2.1 Turizem v številkah 
 
Turizem je ena najhitreje rastočih dejavnosti v svetu in prinaša največji delež prihodkov posameznim 
državam. Predstavlja glavni faktor regionalnega razvoja in razvoja države na ekonomskem, socialnem 
in okoljskem področju (Nistoreanu idr., 2011). 
»Pomen inovacij v turizmu je zelo aktualen, saj je turizem najbolj lokalna stvar na svetu, ki se trži na 
najbolj globalen način« (Mladi za napredek Maribora, 2013). Slovenijo je obiskalo v letu 2014 3,52 
milijona turistov in s tem prispevalo k 4 % povečanju prihodov turistov v primerjavi z letom 2013. 
Slovenija je zaslužila s turističnimi dejavnostmi 2791 milijonov dolarjev kar pomeni 0,4 % delež 
celotnih evropskih turističnih prihodkov (UNWTO, 2015). Država povečuje rast v turizmu in s tem 
povečuje tudi GDP in število delovnih mest v turizmu, kar prikazuje graf 1. WTTC (2015) tako v 
bilancah izkazuje, da je Slovenija v letu 2014 zaposlovala 35.000 ljudi v celotnem turističnem 
sektorju, kar znaša 2,3 % vseh zaposlenih. Po statističnih podatkih SURS (2015) so v letu 2014 čutile 
upad turizma za približno 1,5 % gorske občine, medtem ko so imele ostale občine višji turistični obisk 
kot v prejšnjem letu, največ Ljubljana (za 10,5 %).  
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Grafikon 1: Slovenija povečuje GDP v turizmu počasi, leta 2014 je ta znašal 3,8 % celotnega evropskega GDP 
(levo). V celotnem domačem turističnem sektorju je bilo leta 2014 zaposlenih 35.000 ljudi, število zaposlenih 
narašča relativno počasi (desno) (WTTC, 2014). 
 
2.2 Strategija sonaravnega razvoja turizma in trajnostni turizem 
 
Prav tako kot se spodbuja trajnostni razvoj prostora, v katerem živimo, se spodbuja tudi trajnostni 
razvoj turizma in dejavnosti, ki se izvajajo tako v ogroženih, degradiranih habitatih, kot v dobro 
ohranjenem in varovanem naravnem okolju. Za usmeritve razvoja trajnostnega turizma smo sprejeli 
strateški dokument Strategija razvoja Slovenskega turizma (trenutno v veljavi za obdobje 2012-2016), 
ki podaja usmeritve za trajnostni razvoj turizma. V dokumentu poudarjajo, da trajnostni turizem ni 
nova vrsta turizma, pač pa gre za skupek turističnih dejavnosti v okolju, ki se ravnajo po načelih 
trajnosti. Sem uvrščamo zdraviliški turizem, aktivne počitnice, eko, poslovni, kulturni, gastronomski 
in zabaviščni turizem z igralništvom.  
Poimenovanja in definicije trajnostnega ali zelenega, ekološkega in ruralnega turizma so številne, za 
razumevanje konteksta pa bomo uporabili naslednje definicije: 
- Ruralni turizem je turizem, ki se pojavlja zgolj v ruralnem prostoru, za katerega so značilne 
vizualne, karakteristične in funkcijske značilnosti podeželja, ki odsevajo enkraten značilnosti 
kmečkega okolja, gospodarstva, zgodovine in prostora (Lane, 1994). Je oblika turizma, katerega 
vodilna ideja je povezovanje tradicionalnih aktivnosti v skupek gostoljubnosti in udobja, ki se ga 
ponudi tujim turistom in se jim tako omogoča spoznavanje kulture na lokalen način (Dorobantu, 
Nistoreanu, 2012).  
 
- Golja (2012) pomen ekoturizma pojasnjuje kot: »obliko preživljanja prostega časa v naravnem 
okolju, ki odgovorno varuje naravo in spodbuja blaginjo lokalnega prebivalstva. Pomeni neko 
uravnoteženost med turizmom in drugimi družbenimi dejavnostmi ter različnimi rabami prostora 
oziroma balans med varovanjem tako naravne kot kulturne krajine in razvojem« (str. 76-77). 
Ekoturizem je lahko segment trajnostnega turizma oziroma orodje za izvajanje trajnostnega 
razvoja (Laksakundilok, 2004). Gre za turizem, pri katerem morajo biti izpolnjeni naslednji 
pogoji: varovanje in  zaščita narave, uporaba lokalnih resursov, vzgojna zasnova – zavedanje 
turistov in lokalnih skupnosti ter minimalni možen vpliv na okolje in socialno-kulturne odnose 
(UNWTO, 2002). 
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- United Nation World Tourism Organization (2002) v  trajnostni turizem ali sonaravni turizem 
vključuje vse dejavnosti, ki se nanašajo na okoljske, socialno-kulturne in gospodarske vidike 
turističnega razvoja in zahtevajo ravnotežje med njimi. Zadovoljujejo se trenutne potrebe in skrbi 
za ohranjanje resursov za prihodnje generacije. Tako pokriva tri glavna področja:  
        - ekonomskega: z naraščanjem storitev in obnavljanjem virov, 
         - okoljskega: z recikliranjem, preprečevanjem degradacije,  
        - socialnega: z naraščanjem zaposlovanja, poučevanjem lokalnega prebivalstva in 
          meritvami fizičnih in političnih regeneracij (Nistoreanu idr., 2011). 
 
Trajnostni turizem enačimo z alternativnim turizmom, ki se močno razlikuje od utečenega masovnega 
turizma. Alternativni turizem je namenjen manjšim skupinam ali posameznikom in je relativno 
prijazen do okolja, medtem ko je masovni turizem imenovan tudi turizem množic, ki si ogledujejo 
svetovne znamenitosti in se zadržujejo v velikih turističnih krajih. Podrobnejše razlike med tema 
dvema vrstama turizma so opisane v preglednici 1. 
 
Pojem trajnostnega razvoja prihaja iz pojma splošnega razvoja. Turizem in trajnostni razvoj sta med 
seboj odvisna pojma. Turizem je močno prispeval k spoznanju potreb po zagotavljanju trajnostnega  
razvoja, kajti prav turizem najbolj zanimajo resursi, ki so temelj njegovega razvoja (Veljaković, 
Colarič-Jakše, 2014). Čavlek idr. (2011, cit. po Veljaković in Colarič-Jakše, 2014, str. 54) pojasnjuje 
trajnostni turizem kot »sposobnost turistične destinacije, da ostane v ravnovesju z okoljem oziroma 
sposobnost, da ostane konkurent na trgu navkljub pojavom novih destinacij in da enako pritegne tiste 
obiskovalce, ki se ponovno vračajo, in tiste, ki bodo šele prišli.« 
Preglednica 1: Primerjava osnovnih značilnosti masovnega in alternativnega turizma (Dragulanescu, Drutu, 
2012, str. 6-7). 
Masovni turizem Alternativni turizem 
Skupine obiskovalcev Posamezniki in majhne skupine 
Urbano okolje Suburbano in ruralno okolje  
Močan vpliv na naravno okolje Nizek, omejen vpliv na naravno okolje 
Upravljanje je bazirano na principu mikroekonomije Upravljanje je bazirano na principu lokalne ekonomije 
Neosebnostna interakcija ponudnik - turist Osebni pristop in interakcija gostitelj – gost 
Značajsko orientirane prostočasne dejavnosti Izobraževanje in delovanje v skladu z naravo 
Intenziven razvoj turističnih zmogljivosti Zmanjšan razvoj turističnih zmogljivosti 
 
2.3 Kmečki turizem in ekoturizem 
 
Na slovenskem podeželju se turistična ponudba vse bolj usmerja v trajnostni turizem, v katerega 
spadata tudi kmečki (agro turizem) in ekoturizem. Medtem ko je agro turizem le ena izmed zvrsti 
turizma na podeželju, lahko ekoturizem smatramo kot širši pojem usmeritve turizma, v katerega 
spadajo številne zvrsti (med drugimi tudi kmečki turizem), lahko pa ga smatramo kot ožjo, nišno zvrst 
turizma. V vsakem primeru pa si prizadeva za doseganje ciljev trajnostnega razvoja.  
Tako agro- kot eko turizem uvršamo v alternativni turizem (slika 1). Alternativni turizem je lahko 
uspešen zgolj, če je uveljavljen v načelo trajnostnega razvoja. Kot uspešen tržni produkt se tako 
pojavlja od konca osemdesetih let, zanj pa se odloča značilen segment turistov (Dorobantu, 
Nistoreanu, 2012, str. 9): 
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- »spadajo v starostno skupino 30–60 let, 
- so dobro izobraženi in imajo visok (nadpovprečen) prihodek, 
- potujejo kot posamezniki ali pari, organizirano pa v skupinah do 15 ljudi, 
- pričakujejo kvalitetne storitvene dejavnosti in 
- želijo izkusiti nekaj novega, občutiti in spoznati kraj, raziskovati, se povezovati z lokalnim 
prebivalstvom«. 
 
»Ekoturizem na splošno pomeni zlasti ogledovanje in uživanje naravnih vrednot na način, da se te 
ohranjajo neokrnjene zanamcem in da se ne posega v ekosisteme čez mejo ranljivosti. Ob tem ima 
okolju prijazen turizem tudi raziskovalno, izobraževalno in kulturno vlogo« (Pogačnik, 2008, str. 86).   
Agro turizem je tako tržno zanimiv in kakovosten tržni proizvod, v katerega najpogosteje uvrščamo 
turistično kmetijo, ki jo najdemo na podeželju, ponavadi na robu vasi  ali kot osamljeno gorsko 
kmetijo. Pogačnik (2008) meni, da so posebej privlačna tista območja, ki so v bližini večjih turističnih 
središč, kjer lahko gosti koristijo tudi različne turistične objekte in naprave (smučišča, kopališča, 
terme, športne naprave). Osnovne značilnosti agro turizma so: 
- nastanitev v zaokroženem kmečkem gospodarstvu, 
- aktivnosti, ki se ponujajo v sklopu družinske tradicije in navad posamezne kmetije, 
- ponudba domače hrane in pijače 







Slika 1: Alternativni turizem je trajnostni turizem, ki v svoj sklop uvršča številne podzvrsti: kulturni, 
izobraževalni, znanstveni, pustolovski turizem in agroturizem (Mieczkowski, 1995, str. 459 v Dragulanescu in 
Drutu, 2012, str. 199). 
»Vsi zgoraj navedeni elementi postavljajo usklajevalca razvoja in prostorskega planerja na področjih 
ekoturizma pred številne dileme. Te so še bolj izrazite tam, kjer se ekoturizem  pojavlja kot obroben 
interes in mora najti sintezo z drugimi dejavnostmi. Za ocenjevanje skladnosti posameznih dejavnosti 
običajno uporabljamo matrike skladnosti (slika 2)«. (TZS, 2003, str. 28) 
Turizem 
Masovni  Alternativni 
Kulturni Izobraževalni Znanstveni Pustolovski Agroturizem 
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Slika 2: Matrika skladnosti turistične dejavnosti z drugimi rabami prostora (TZS, 2003, str. 29). 
 
Vidimo lahko, da je ekoturizem dejavnost, ki ima v prostoru največje omejitve, sledi pa mu kmečki 
turizem. Rekreacija kot taka je za podeželje sprejemljiva v takem obsegu, da načrtovane poti, steze in 
športni objekti ne posegajo pretirano v prostor in da se ob izvajanju dejavnosti ne uničuje naravni 
ekosistem.  
 
2.4 Turizem v Slovenski Istri 
 
V preteklosti je bil privlačen predvsem obalni del, kjer se je razvil kopališki in zdraviliški turizem, 
zaradi katerega je bila značilna visoka letna turistična sezona z viškom obiska turistov v obdobju od 
junija do avgusta.  Pozneje se je začel razvijati raznovrstni turizem: kongresni, igralniški, športni, 
izobraževalno-kulturni, sejemski, izletniški in kmečki ter ekoturizem, zaradi katerih se je sezona 
turističnih obiskov začela podaljševati, bistveno pa je, da je Slovenska Istra privlačna tudi v zimskih 
mesecih. Ključne prednosti destinacije so poleg dobre geografske lege in ugodnega mediteranskega 
podnebja še trženje tradicionalne zdraviliške tradicije in raznolika ponudba zelenega zaledja. 
Slovenska Istra je poseben del Slovenije, ki na majhni površini ponuja raznolik relief, pestro 
zgodovinsko zapuščino, pristne tradicionalne vzorce in multikulturnost (glej sliko 3). Vsakdo lahko na 
majhnem območju najde sebi primerno aktivnost v vseh letnih časih.   
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Slika 3: Kulturne in naravne znamenitosti (levo) in urejene kolesarske poti (desno) v Slovenski Istri (Regionalni 
razvojni center, 2005, str. 16 in 21). 
 
Kulturne znamenitosti v urbanem okolju pričajo predvsem o beneški vladavini, ki je med 13. in 18. 
stoletjem pustila velik arhitekturni pečat. Posebej lahko izpostavimo tudi sakralne objekte z 
edinstvenimi freskami in baročnimi oltarji. Na podeželju je poudarjena tradicionalna podoba istrskih 
vasic in slika trdega kmečkega življenja. Vasi v zaledju so povezane s tradicionalno Istrsko vinsko 
cesto, Potjo oljčnega olja in Potjo jajčaric, na kateri lahko gostje na kmetijah poskusijo tradicionalno 
domačo gastronomijo. Posebno pomembne so Strunjanske in Sečoveljske soline, ki sodijo hkrati med 
zavarovana območja in kjer si v muzejih lahko ogledamo zgodbe iz življenja v preteklosti. 
 
Dogodkov in prireditev je celo leto veliko. Medtem ko se večina odvija v mestih ob obali, se v zaledju 
zvrstijo številne manjše prireditve kot so šagre (vaški prazniki s petjem in plesom), sejmi, kmečke 
tržnice z degustacijami, martinovanja in manjši koncerti. 
Zaradi svetovnih trendov povečanega povpraševanja po ekoturizmu se poleg že razvitih zvrsti turizma 
na Obali daje poudarek na krožna potovanja z ogledom kulturnih in naravnih znamenitosti in 
kolesarstvo v zaledju, ter ponudbo tematskega turizma: gastronomijo, pešpoti, etnologijo, foto turizem 
in ekoturizem, enologijo ter počitnice na podeželju (SRT Občina Piran, 2009). 
Ugotavljamo, da je potencialov in virov za razvoj konkurenčnega turizma veliko. Problem je v 
neučinkoviti izrabi virov, neustreznem trženju ter nepovezanosti ponudnikov turističnih proizvodov. 
Za učinkovit trajnosten razvoj turizma in uspešno prepoznavnost turističnih produktov se mora najprej 
izdelati lokalna strategija razvoja turizma ter prepoznavna blagovna znamka izdelkov, šele nato sledi 
ustvarjanje sinergije med ponudniki in enotno trženje turizma kot celovite ponudbe na tem območju.  
 
2.4.1 Turizem na podeželju Slovenske Istre  
 
Podeželje, ki je oddaljeno od večjih urbanih središč ob obali, je ostalo praktično nedotaknjeno; 
domače, kmečko, v tradicionalno ohranjenem okolju. Zaradi težkega dostopa in slabše kvalitete zemlje 
je tu obdelanih le malo kmetijskih zemljišč, večina jih je v stanju zaraščanja. Ob tradicionalni kamniti 
istrski hiši stoji oljčnik ali vinograd. Malo katera naselja so v zadnjih letih oživela, večinoma tu 
srečujemo majhne vasice, ki stagnirajo in so počasi prepuščene propadanju. Vendar se domačini 
zgledujejo po tujih praksah in poskušajo oživeti domačije na svoj način. Kot primer trajnostnega 
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razvoja podeželja in sanacije zapuščenih objektov predstavimo Grondalovo domačijo v Abitantih 
(slika 4). » Lastnik se je odločil, da bo domačijo namenil kulturno-turistični ponudbi... Domačo 
kulinarično, vinarsko in drugo ponudbo je namestil v obnovljene stavbe in na dvorišče. Lastnik je eden 
redkih, ki se zaveda, da je mogoče hiše, gospodarska poslopja in cele domačije uspešno oživiti z 
novimi atraktivnimi programi in da bo obiskovalce navdušila celovita ponudba, kjer bodo vsestransko 
uživali v posebnostih kraja in spoznavali njegovo tradicijo« (Mohar, Zupančič, 2011, str. 11). 
 
V vaseh najdemo domače gostilne in turistične kmetije, ki ponujajo lokalno domačo hrano kot so fuži 
(domače testenine) s tartufi, fritajo z divjimi šparglji, oljčno olje, pršut, bobiče (mineštra iz koruze in 
fižola), kroštole (sladko cvrto pecivo) ter domače vino. Posebna vrsta eko-nastanitve so Hiške 
slovenske Istre (slika 4), ki se nahajajo v Marezigah. V treh eko-hiškah, zgrajenih v lokalnem slogu, 
ponujajo nastanitev in raziskovanje okolice. Lokalne jedi dostavijo v košaricah pred vrata, gostje pa si 
lahko naberejo hrano na bližnjem vrtu in v sadovnjaku (Zelene nastanitve, 2015). 
 
   
 
Slika 4: Hiške Slovenske Istre (levo) in Grondalova domačija (desno) predstavljajo novost v podeželskem 
turizmu (Zelene nastanitve, 2015 in Črnigoj Marc, 2015). 
 
Istrsko zaledje ponuja zaradi razgibane pokrajine številne športne dejavnosti: pohodništvo, plezanje, 
treking, kolesarjenje, konjeništvo ter razne adrenalinske športe. Najbolj poznana je kolesarsko-
rekreacijska Pot miru in prijateljstva, ki poteka iz Trsta skozi vse tri Obalne občine vse do Poreča po 
nekdanji ozkotirni progi Parenzani. Slika 5 nam prikazuje trase rekreacijskih poti v Istri.  
 
Posebno doživetje predstavlja pohod po dolini reke Dragonje, ki je zavarovana kot naravni spomenik. 
Istrska arhitektura je lepo ohranjena v naseljih Padna, Sv. Peter in Nova Vas. Tu izpostavimo istrsko 










*Tradicionalna istrska stiskalnica za pridelavo oljčnega olja, danes tudi ime za oljarno. 
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Slika 5: Urejene rekreacijske poti v slovenski Istri (RRC Koper, 2004). 
 
2.5 Primeri ekoturizma v Sloveniji 
 
Čeprav je Slovenija ena izmed najmanjših držav na svetu, lahko na svojem majhnem območju ponudi 
raznolikost naravnih in kulturnih potencialov, ki bi jih lahko s smiselno povezanostjo ponudili kot 
enkraten, doživet turistični produkt. Slovenski gospodarstveniki, turistični delavci in razvojniki se 
trudijo obuditi in ozavestiti nove turistične modele tudi v našem okolju. 
Prva doslej, ki je omenila koncept razpršenega hotela, je Zasavska turistična organizacija, ki je v 
Strategiji razvoja turizma v Zasavju kot prednostno investicijo izpostavila razvoj razpršenih hotelov 
kot enega izmed  ukrepov razvoja turizma na podeželju. Zato so pripravili enotno turistično ponudbo 
za celo Zasavsko regijo, prednostna sredstva pa bodo namenili investicijam v namestitvene kapacitete 
na podeželju (ZTO, 2013). Na Krasu poteka projekt Agrotur, kjer želijo v sodelovanju z Italijo 
izoblikovati novo blagovno znamko s sloganom »Kras, destinacija avtohtonih produktov«. Projekt je 
sestavljen iz nove turistične ponudbe, vzpostavitve razpršenega hotela in trženja avtohtonih kraških 
produktov na slovenskem in italijanskem kraškem ozemlju (Agrotur, 2015).  
V Sloveniji ponudba ekološkega oziroma zelenega turizma (na podeželju) strmo narašča, saj želimo 
slediti trendom v turizmu in upoštevati določila trajnostnega in sonaravnega razvoja. Eko-turistična 
ponudba se ponuja v vseh tipih turističnih nastanitev: na turističnih kmetijah, kampih, apartmajih,  
naseljih, hotelih in celo v termah. V nadaljevanju je predstavljenih nekaj primerov eko-nastanitev na 
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2.5.1 Naselje Nebesa, Livek, Kobarid 
 
Eko-naselje Nebesa (slika 6) se nahaja na 900 m nadmorske višine v naselju Livek nad kobariško 
kotlino, v neposredni bližini italijanske meje. Sodobno, a tradicionalno opremljeno naselje sestavljajo 
štiri lesene hiše, ki ponujajo vrhunsko udobje in popolno opremljenost. Vsaka je velik 51 m2 in 
sprejme od dva do tri goste. Hiše so namenjene zahtevnejšim in uglednejšim gostom, ki si želijo več 
kot le spočiti, prav zato sta se lastnika odločila za višje dnevne najemne cene, ki znašajo okrog 220 
EUR za nočitev. Spremljevalni objekt ima urejene prostore za welness dejavnost in skupni družabni 
prostor. Za tak način gradnje so se odločili zaradi tradicionalnega poselitvenega vzorca, saj v 
tamkajšnjih krajih vasi tvorijo gruče hiš z različno vsebino. Glede na lego in koncept so se zgledovali 
po tradicionalnih planšarskih postojankah. Naselje je zgrajeno na v bližini opuščenega smučišča, kjer 
je prej stala porušena gorska koča. Namenjeno je ljudem, ki iščejo mir, sprostitev in bližino narave, saj 
imajo v okolici veliko možnosti za različne športne dejavnosti. Ker se nahajajo na območju bogate 
kulturne in naravne dediščine, si obiskovalci sami izberejo možnosti raziskovanja okolja (Matos, 
2004).  
  
Slika 6: Eko naselje Nebesa na Liveku (Nebesa.si, 2015). 
 
2.5.2 Eko brunarice Kamp Koren, Kobarid 
 
Eko brunarice se nahajajo v kampu Koren v Kobaridu (slika 7), tik ob reki Soči. Naselje sestoji iz 
šestih lesenih brunaric, narejenih po tradicionalnem skandinavskem modelu, pa vendar so arhitekturno 
prilagojene lokalnemu okolju. Vsaka ima 100 m
2
 površine, sestoji iz dveh nadstropij in je popolnoma 
opremljena. Ena izmed brunaric ima prilagojen dostop za invalidne ljudi. Vsaka brunarica ima svoje 
ime po lokalnih vrhovih gora. Recepcija je ločena od objektov, v kampu pa se nahaja tudi športni 
center, adrenalinski park in trgovina z domačimi proizvodi in izdelki. Zaradi svoje ekološke 
naravnanosti (zbiranje in uporaba deževnice, naravna čistila, sončna energija) so prejeli tudi znak 
kakovosti, eko marjetico, priznani kamping vodič Alan Rogers pa je kakovost bivanja v eko hiškah 
označil z najvišjo možno oceno in jim v letu 2010 podelil naziv Evropski zmagovalec namestitvenih 
kapacitet. Osebje v kampu nudi vse potrebne informacije, izvaja razne športne dejavnosti in se 
povezuje z večjimi športnimi društvi v okolici. Za večje skupine gostov pripravijo tudi vodene oglede 
kulturnih znamenitosti– večja naselja Bovec in Kranjsko Goro, obeležja prve svetovne vojne, različne 
lokalne muzeje in zbirke. 40 % investicije gradnje je kril Evropski sklad za regionalni razvoj 
(ESSR)(Koren, 2014). 
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Slika 7: Eko brunarice v kampu Koren Kobarid (Črnigoj Marc, 2014). 
 
2.5.3 Garden Village Bled 
 
Ekološko glamping naselje se nahaja na Bledu (slika 8), na območju nekdanje zapuščene 
vrtnarije.  Inovativen ekološko-turistični kompleks, ki je narejen iz naravi prijaznih materialov, je 
organsko umeščen med drevesa, ribnik, zelenico in potok. Sestavlja ga šest lesenih hišk na drevesih, 
devet avanturističnih šotorov na pomolu, šest glamuroznih šotorov in dva apartmaja z jacuzzijem 
(Sajovic, 2014). V kompleksu se nahaja naravna vrtna jedilnica, skozi katero teče potok in trgovina, ki 
ponuja izključno slovenske proizvode z označenim poreklom. Središče predstavlja družabni prostor z 
odprtim ognjiščem. Celoten resort je zgrajen iz lesa, energijo pridobiva iz obnovljivih virov energije, 
vodo pa izkoriščajo iz deževnice in bližnje reke. Ima rastlinjak za lastno pridelavo sadja, zelenjave, 
zelišč in grmovnic, ki jih uporabijo za sveže pripravljene obroke gostom. Gostom ponujajo različne 
športno-adrenalinske aktivnosti, spa center, ogled bližnjih kulturnih in naravnih znamenitosti (Garden 
Village, 2015).   
  
Slika 8: Kolaž fotografij urejenosti eko turističnega kompleksa Garden Village na Bledu (Garden Village, 2015).  
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3 RAZPRŠENI HOTEL 
 
Pomen besede razpršeni hotel, s katerim označujemo točno določen pojav novodobnega linearnega, 
sestavljenega hotela, lociranega v manjšem podeželskem naselju, izhaja iz italijanske besedne zveze 
albergo diffuso (nem. Diffuse Hotel, ang. widespread hotel, scattered hotel, diffused hotel), saj se je 
prav v Italiji, v zapuščenih podeželskih predelih Karnijskih Alp tudi prvič pojavil. V tem poglavju je 
predstavljeno zgodovinsko ozadje razvoja razpršenega hotela, njegov pomen, na koncu poglavja pa so 
podani primeri razpršenih hotelov v tujini.  
 
3.1 Predstavitev in osnovne značilnosti razpršenega hotela  
 
Razpršeni hotel se je prvič pojavil v Karniji v Italiji leta 1982, kjer je po potresu leta 1976 potekala 
obnova porušenih vasi v občini Comeglians (Carniello, 2008). Po zgledu prvega razpršenega hotela so 
se začeli ustanavljati še mnogi drugi, pozneje predvsem kot tržna niša sodobnega načina turističnega 
trženja. Do leta 2015 je bilo v Združenju razpršenih hotelov (Associazone Nazionale Alberghi Diffusi 
- ADI) zakonsko priznanih 125 razpršenih hotelov (slika 9), ki se nahajajo v večini italijanskih dežel.  
 
Slika 9: Število razpršenih hotelov v posameznih italijanskih deželah v prvem tromesečju 2015 (Leoni, Paniccia, 
2015).  
 
Idejni pobudnik projekta Albergo Difuso (AD) kot celovite strukture, ki zajema obnovo vasi in 
turistično trženje, je italijanski turistični manager Giancarlo Dall´Ara. Razpršeni hotel je označil kot: 
»briljanten inovativni produkt, narejen v Italiji.« Gre za netipični horizontalni hotel, katerega 
samostojne enote so locirane razpršeno, a so še vedno ujete v enoto naselja (slika 10). Pri samem 
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nastanku gre za to, da se nastanitveni objekti, recepcija, objekti za druženje in objekti za druge storitve 
povezujejo v smiselno celoto znotraj meja naselja. V Italiji se trženja razpršenega hotela poslužujejo 
podeželska naselja oziroma vasi, ki so potrebne prenove, z neuporabnimi in nefunkcionalnimi 
obstoječimi objekti. Zanje je značilno upadanje in staranje prebivalstva in ki zaradi svoje težke 
dostopnosti potrebujejo dodatne gospodarske dejavnosti, ki omogočajo ekonomski in prostorski razvoj 
območja. (Dall´Ara, 2010) 
Slika 10: Primer standardnega hotela, zgrajenega ob naselju (levo) in primer razpršenega hotela, umeščenega 
med obstoječe objekte v naselju (desno) (Watanabe, 2015). 
 
Je inovativen model gostoljubja, ki upošteva naravno in kulturno okolje, v katerem se nahaja, poseben 
poudarek pa daje zgodovini in »duhu kraja«. Kot obnovitveni model da historičnim vaškim centrom 
novo vrednost in predstavlja strateško priložnost za oživitev kraja (Droli, 2009).  
Tipičen model italijanskega razpršenega hotela vsebuje eno sprejemno enoto, to je recepcijo, ki se 
ponavadi nahaja v osrčju naselja in kjer je locirana tudi informacijska točka. Objektov za prenočitev je 
več in so sorazmerno razpršeni po celem območju naselja ali v več naseljih. Popolno strukturo 
zaključujejo objekti za storitvene dejavnosti, kulturo in druženje ter gostinski obrati. Primer načrta 
ureditve razpršenega hotela je prikazan na sliki 11.  
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Slika 11: Primer predloga ureditve razpršenega hotela v vasi San Comizio, Italija. Z modro barvo so prikazani 
sprejemni objekti za bivanje, z rdečimi krogci objekti, namenjeni obrti in storitvam in zeleni krogci, ki 
nakazujejo razstavne točke, namenjene muzeju na odprtem (D´Aurelio, 2013). 
Katere so torej najprimernejše lokacije za postavitev razpršenega hotela? Majhna do srednje velika 
naselja na podeželju, ki imajo bogato dediščinsko zapuščino, živo skupnost, izjemno okolje in ki imajo 
razvojni potencial. Pri tem upoštevamo tudi arhitekturno privlačnost objektov in strukture naselja in 
dajemo priložnost tistim naseljem, ki imajo zaradi tendence upadanja prebivalstva več degradiranih 
objektov, potrebnih sanacije in temeljite obnove.  
 
3.2 Tipi razpršenih hotelov 
 
Razpršeni hotel je kot model lahko prilagodljiv, zato se pojavlja v več različicah. Karakteristično je 
razpršeni hotel odvisen od turistične ponudbe, ki ponuja dejavnosti za goste, integracije kulturne 
zapuščine in gospodarskih dejavnosti v okolju, socialnih stikov med gosti in lokalnim prebivalstvom 
ter upoštevanja kulturnega in okoljskega ambienta posameznega kraja (Barbi, 2007). Razpršeni hotel 
se lahko nahaja v celoti v enem naselju, ali pa je razporejen med več naselji (glej sliko 12). 
V Italiji zaradi raznolikosti med deželami razlikujejo med tremi osnovnimi tipi razpršenih hotelov, ki 
jih je podrobneje definiral Giancarlo Dall´Ara (2010, 27-29): 
- Razpršene agroturistične nastanitve na podeželju 
To so hoteli, ki že obstajajo na podeželju dolgo časa, a se ne uvrščajo med tradicionalne hotele niti 
med podeželske  hotele, ki so namenjeni agroturizmu. Spodbujajo koncept ruralnosti, zato jih najdemo 
v kontekstu zgodovinskih jeder v malih naseljih  in vaseh na podeželju. Nimajo kvalificiranih vseh 
standardov in norm, ki jih mora imeti pravi razpršeni hotel, niti razdelane turistične ponudbe. 
 
- Razpršene turistične nastanitve 
V tem sklopu se nahajajo razpršeni hoteli, ki imajo svoje bivalne enote razpršene na večjem območju, 
med več naselji, predvsem tam, kjer gre za posamezne kmetije in majhna naselja z nekaj objekti. Niso 
priznana z nobenim zakonom v Italiji, ampak predstavljajo veliko priložnost v razvoju različnih 
območij, ker povezujejo veliko privatnih operatorjev z elastičnostjo ponudbe. Francesco Morandi (v 
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Dall´Ara, 2010, 28) jih definira takole: » Razpršene nastanitve lahko definiramo kot razvejano mrežo 
gostoljubja operaterjev, nastale s sporazumi o sodelovanju med različnimi strankami ali  podjetniki, za 
uresničevanje receptivne dejavnosti na usklajen način brez enotnega upravljanja tako, da bi zagotovili 
nastanitve in gostinske storitve v posameznih naseljih, in izpolnjujejo zahteve, določene s sklepom 
regionalnega okrožnega sveta.« Imajo sicer skupno recepcijo, kjer dobijo ključe in osnovne 
informacije, a z vsako enoto upravlja lastnik sam, stiki z gosti v sklopu dejavnosti pa so minimalni.  
 
- Podeželski razpršeni hotel 
Izvor definicije izvira iz normativov kalabrijske regije leta 1988, s katerim so želeli »olajšati bivanje v 
lokalnih skupnostih v naseljih, ki so manj dovzetna za turistični razvoj in se nahajajo predvsem v 
hribovitih in gorskih območjih«. V tem primeru morajo imeti osebe, ki želijo zaprositi za sredstva za 
izvedbo del in restavratorskih sprememb namembnosti stavb najeto licenco za celotni ukrep.  Kljub 
temu, da se razpršeni hotel postavi zaradi turističnega trženja, pa je pri pridobivanju sredstev za 
obnovo v prvi vrsti cilj obnovitev zgodovinskih centrov. V nacionalni konvenciji razpršenih hotelov 
(ADI, 2015) je definiran da: »…spada v družino razpršenega hotela, ki poudarja gostoljubnost, njegov 
poudarjen namen pa je izboljšati staro naselbinsko jedro malih vasi in urediti  mrežo storitev, sprejema 
in skupnih prostorov za goste, tako, da ga zaradi centraliziranja storitev povežemo v enotno 
upravljanje v nekih mejah naselja.« 
 
  
Slika 12: Pravi razpršeni hotel, kjer se objekti nahajajo znotraj enega naselja, primer Ortignano Raggiolo, 
Toscana (levo) (Greenme.it, 2015), in dislociran razpršeni hotel, kjer se objekti nahajajo v naseljih na širšem 
območju, primer Valli del Natisone (desno) (Črnigoj Marc, 2014). 
 
Glede na tip objekta nastanitve pa ločimo razpršene hotele nameščene v starinskih objektih (it. 
Residence d´epoca), starih domačijah (it. Antichi casali rurali) ali v vaseh (it. Borghi). 
Razpršeni hotel tako v grobi osnovi sledi minimalnim standardom, ki jih določa zakonodaja, nato pa 
prilagodi enega izmed zgoraj omenjenih tipov modelov glede na svoje prostorske danosti in 
gospodarske zmožnosti. Večino razpršenih hotelov prvega tipa najdemo na jugu Italije in niso 
zakonsko priznani kot razpršeni hoteli, temveč jih še vedno uvršajo med agropodeželske nastanitve 
brez klasifikacije. Drugi tip razpršenega hotela zasledimo v severni in severozahodni Italiji, v gorskih 
in hribovitih predelih, kjer prevladujejo majhna razložena naselja in posamezne kmetije. Tako v 
vsakem naselju nastane ena ali dve  nastanitveni enoti. Enote so medsebojno oddaljene več 
kilometrov, enotna recepcija pa se pogosto nahaja ob najzanimivejši turistični točki območja. 
Razpršene hotele tretjega tipa, prave razpršene hotele, pa najdemo na vseh območjih, so zakonsko 
priznani in uvrščeni v Nacionalno združenje razpršenih hotelov. 
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3.3 Zakonodaja in normativni vidik razpršenega hotela v Italiji   
 
Zakonodajni okvir v Italiji je nekoliko drugačen kot v Sloveniji. Upravno ozemlje Italije je razdeljeno 
na 20 dežel (it. Regione), te pa na 110 pokrajin (it. Provincia) in dalje na 8.103 občin (it. Municipalita) 
(Le regioni d´Italia, 2015). 
Normativni del, ki določa standarde in vrsto razpršenih hotelov je zapisan v Deželnem zakonu (it. 
Legge Regionale) in se nekoliko razlikuje od dežele do dežele. To je pomembno za razvoj vsake 
posamezne dežele, saj ima Italija veliko površino, ki zajema celinski in otoški del, zato se pokrajina in 
njene socialno-gospodarske značilnosti v smeri sever-jug naglo spreminjajo. Enotnega državnega 
krovnega zakonika o razpršenih hotelih in načinu razvoja turizma tako ni. Vsaka dežela ima tako 
proste roke pri zasnovah vrste turizma. Ker se model razpršenega hotela postavi v enem samem 
naselju, se hkrati upošteva še prostorske plane in strategije občine, v kateri se nahaja.  
Vsaka dežela sledi evropskim razpisom in nato ob začetku programskega obdobja objavi projektni 
razpis za obnovo objektov (ali celotnih vasi) in pozove k sodelovanju vse občine, ki se v regiji 
nahajajo. Občine nato posredujejo projektni razpis kot javno objavo, na katerega se lahko prijavijo 
posamezniki, ki imajo v lasti objekt za prenovo. Prijave se zberejo, nato pa se pripravi skupinska 
projektna dokumentacija in idejna zasnova razpršenega hotela, s katero kandidirajo pri prijavi za 
pridobitev evropskih sredstev. Večino sredstev so v Italiji pridobili iz programov LEADER, 
strukturnega cilja 5B in 2 ter evropskega sklada za regionalni razvoj. Višina evropskih sredstev je 
seveda različna glede na obseg prenove in kvaliteto idejne zasnove razpršenega hotela. Minimalni 
prispevek iz evropskega sklada je 50 %, največ do 80 %  oziroma od 50.000 EUR in več za posamezni 
objekt, ostali denar prispeva dežela in lastniki objektov (Carniello idr., 2008; Predan, 2014).  
Ker razpršeni hotel in razvoj turizma ne pozna meja, se lahko pozove k sodelovanju sosednje občine in 
se pripravi skupno strategijo razvoja in financiranja. Ko je idejna zasnova odobrena in se finančni plan 
potrdi, se ustanovi kooperativa (zadruga) med lastniki objektov, občino ter investitorji, ki bodo v 
razpršenem hotelu sodelovali.  
Prvi zakon, ki je vseboval zametke členov o razpršenem hotelu je bil Regionalni zakon, sprejet leta 
1983 (La Legge Regionale 1983/ N.2). Uradno je bil razpršeni hotel zakonsko priznan leta 1998, ko je 
bil sprejet Regionalni zakon Sardinije (Legge Regionale dell regione autonoma della Sardegna 1998/ 
N.22), ki je vseboval zakonske normative in usmeritve za vzpostavitev razpršenega hotela na otoku 
(ADI, 2015).  
Opredelitev minimalnih kakovostnih standardov, potrebnih za razvrščanje hotelov in turističnih 
bivališč je povzel Konsolidirani regionalni zakon o turizmu (Testo unico delle leggi regionali in 
materia di turismo 2009/ N.15). Namen tega zakona je preprečiti številno raznovrstnost zahtev in 
standardov turističnih nastanitev med regijami s ciljem ponuditi nastanitve s čim bolj enakopravno 
kategorizacijo hotela, v korist kakovosti ponudbe in konkurenčnosti turističnega sistema. Tako je v 
desetih členih (člen št. 21–št. 31) opredelil temeljne kriterije razpršenih hotelov, ki jih morajo 
enakopravno upoštevati vse dežele: 
- je objekt za javnost, ki ima poenoteno upravljanje, ki formira enoten kraj, v katerem so združeni 
spalni in družabni prostori ter povezani s servisnimi storitvami; 
- ustanovi se v eni skupni enoti, ruralnem naselju, ki potrebuje prenovo in ima delujočo skupnost, ki 
šteje do 3.000 prebivalcev; 
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- je postavljen kot linearni model, uporablja se posamezne objekte znotraj naselja, kateri ne smejo biti 
oddaljeni med sabo več kot 500 metrov, zahtevan minimum so štirje razpršeni objekti: recepcija in 
tri bivalne enote; 
- centralna upravna stavba je recepcija, v kateri se turisti poslužujejo tudi turističnih informacij in 
servisnih dejavnosti, minimalni odpiralni čas je 12 ur; 
-  zasnova hotela mora arhitekturno slediti tradicionalnemu okolju, turistična ponudba pa mora 
vsebovati vse elemente naravne in kulturne krajine, poudarek je na avtentičnosti okolja; 
-  posamezni bivalni objekt mora imeti minimalno površino 25 m2, zagotovljena mora biti vsa osnovna 
oprema za bivanje, imeti mora urejene sanitarije; 
- bivalni objekti se kategorizirajo po vrednostni lestvici udobja in storitev, ki jo določa zakon, 
označuje pa se jih z eno do pet smrekic (podobno kot se hotele označuje z zvezdicami). 
 
3.4 Upravni vidik vzpostavitve modela razpršenega hotela 
 
Vzpostavitev in upravljanje razpršenega hotela poteka na dva načina:  
- posamezni investitor kupi objekte ali celo naselje in ga nato z lastnimi sredstvi obnovi ter postane 
lastnik in upravitelj (manager) razpršenega hotela, katerega trži sam, vendar v sklopu zakonodaje, ki 
jo predpisuje dežela. 
 
- je sestavljen iz javno-zasebnega partnerstva, ki enakopravno upravlja s hotelom, sodeluje pri 
razvojnih projektih, promociji, vzdrževanju in financiranju. Občina, v kateri se namerava vzpostaviti 
razpršeni hotel, pripravi idejno zasnovo in odpre javno razgrnitev, na kateri morajo biti prisotni vsi 
lastniki degradiranih in zapuščenih objektov, ki bi bili v prihodnje potencialno del razpršenega 
hotela. V sklopu sodelovanja se tako ustanovi zadruga, katere javni partner je občina in zavod za 
kulturno dediščino (v kolikor so objekti pod spomeniškim varstvom), zasebni partnerji pa so 
posamezniki ali podjetja, ki so lastniki objektov, vključeni v idejno zasnovo razpršenega hotela.  
Med njimi se nato sklene pogodba o sodelovanju, s katero postane začasni najemnik za obdobje 10 let 
občina. Tako lahko pripravi dokumentacijo, s katero kandidira na razpisu za pridobitev evropskih 
sredstev iz raznih strukturnih in razvojnih skladov. S temi sredstvi nato obnovi in pripravi objekte.  
Predan (2014) razloži upravičenost do izplačila sredstev lastnikom oddanih objektov: »Objekte, 
potrebne prenove oddajo lastniki v najem (zakup) za obdobje desetih let. Pogodba se potem seveda 
lahko podaljšuje. Čas desetih let začne teči z oddajo objektov v najem, nadaljuje se s prenovo in 
končno oddajo gostom. Vsak razpršeni hotel določi ceno oddaje objekta. Glede na celoletni prihodek 
se nato pravično razdeli denar lastnikom glede na to, koliko je bil posamezen objekt zaseden. Lastniki, 
ki so oddali svoje objekte v najem in kateri so tudi bili prenovljeni, niso pa želeli sodelovati pri 
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3.5 Primerjava razpršenega hotela s turističnim apartmajem in tradicionalnim hotelom 
 
Dall´Ara (2010) označuje razpršeni hotel kot »malo hotela, malo hiše«, s čimer nakazuje na idejno 
ponudbo gostoljubja: ponudba vrhunskih hotelskih storitev na nivoju vsega udobja doma. Manlio 
(2015) poudarja, da se morajo gostje počutiti kot doma in da ne smemo postavljati meje med gosti in 
prebivalci, pač pa poiskati učinkovite načine medsebojnega povezovanja in komunikacije. Slogan 
razpršenega hotela Sutrio je »Benvenuti a casa«(it.), kar prevedemo kot »dobrodošli doma«, s čimer 
nakazujejo  na sprejemanje in udobnost bivanja.  
Notranja opremljenost je odvisna od vsakega razpršenega hotela posebej in je prilagojena zgodbi, ki jo 
koncept predstavlja. V osnovi razpršeni hotel ponuja domačnost, zato je večina opremljenih 
minimalistično, pohištvo pa je rustikalno. Nekateri razpršeni hoteli, ki se nahajajo v bližini turističnih 
destinacij in na privlačnih lokacijah, pa so opremili svoje bivalne prostore v modernem, luksuznem 
slogu. Manlio (2015) pravi, da pravil pri opremljanju sob ni, vendar je pomembno, da se sklada z 
zunanjo podobo naselja in zgodbo, ki jo predstavlja.   
V preglednici 2 je narejena primerjava značilnosti razpršenega in tradicionalnega hotela ter 
apartmajev. Večina ponujenih nepravih »razpršenih hotelov« v tujini in celo pri nas temelji na 
principu zasebnih nastanitev.  
Preglednica 2: Primerjava lastnosti nastanitev za razpršeni hotel, tradicionalni hotel in apartmaje.  
 Razpršeni hotel Tradicionalni hotel Zasebne nastanitve 
Število objektov tri ali več eden ena ali več 
Recepcija v naselju v hotelu je ni, direktno na domu 
Lokacija objektov razpršenost po naselju enotna lokacija enotna lokacija 
Pohištvo v sobah tradicionalno standardno/ moderno standardno/moderno 
Storitve profesionalne profesionalne Self-service 
Stiki z drugimi lokalno prebivalstvo gostje hotela domačini/gostje 
Tip doživetja izkušnja/raziskovanje počitnice, sprostitev počitnice, sprostitev 
Vpliv okolja izredno pomemben nepomemben nepomemben 
Sezonskost nepomembna delno pomembna delno pomembna 
Lokacija 
majhna naselja, vasice, 
podeželje 





ponudba  lokalnih 
prebivalcev 
zelo pomembna nepomembna nepomembna 
Struktura gostov 
posamezniki in pari 
srednjih in starejših let 
pari in družine vseh 
starostnih skupin, 
odvisno od hotela 
pari, posamezniki in 
družine vseh starostnih 
skupin 
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3.6 Primeri razpršenih hotelov  
 
Razpršeni hotel se je izkazal kot primer dobre prakse razvoja podeželja in nove turistične dejavnosti v 
Italiji. Ideja se je v zadnjih letih začela naglo širiti v svet, model je bil predstavljen v številnih 
evropskih državah in tudi v Ameriki, na Karibskem otočju in Afriki. Marsikje v svetu so delno sprejeli 
idejo, vendar so model nekoliko prilagodili svojim potrebam. 
3.6.1 Razpršeni hotel Sauris, Borgo San Lorenzo, Karnija, Italija 
 
Skupnost Sauris se nahaja ob dolini reke Lumiei, v Karnijskih Alpah, ob meji province Belluno na 
zahodu in Avstrije na severu. Sestavljena je iz treh naselij: Zgornji Sauris, spodnji Sauris in La Maina. 
Center naselja se nahaja na 1.212 m.n.v., samo naselje pa se nahaja med 1.000 in 1.400 m.n.v. in velja 
za najvišje ležeče naselje v Karniji. Tu živi 400 prebivalcev, ki ohranjajo svojevrsten jezik, skovan iz 
italijanščine in nemščine. Prepoznavnost kraju daje zeleno obarvano umetno akumulacijsko jezero. 
Razpršeni hotel Sauris je nastal po projektu obnove vasi, ki jih je prizadel potres konec 70. let. 
Delovati je začel že leta 1984, zakonsko pa je bil priznan z Regionalnim zakonom leta 2002. 
Razpršeni hotel je tako razdeljen med tri naselja, sestavlja pa ga recepcija v Zgornjem Saurisu in osem 
nastanitvenih objektov, ki so poimenovani po družinah, ki si lasti objekt (npr. Pa Meisnar, Pa Sefn). 
Nastanitve so tako urejene v nekdanjih kmečkih domovanjih, senikih in drugih gospodarskih poslopjih 
in ohranjajo tradicionalni arhitekturni videz (slika 13). Grajene so povečini iz lesa in kamna, imajo 
ganke in dvokapno streho z strmim naklonom. Objekti so kategorizirani s tremi smrekicami, saj nudijo 
le osnovno udobje- spalnico, kopalnico, majhno kuhinjsko nišo in dnevni prostor z odprtim kaminom. 
Gostje si lahko zajtrk naročijo v spalnico, lahko pa obedujejo v kateri izmed bližnjih restavracij in 
barov (Marsilio, 2014; Carniello idr., 2008). 
 
 
     
Slika 13: Kolaž fotografij Razpršenega hotela Sauris. Naselje Zgornji Sauris leži v Karnijskih Alpah (zgoraj). 
Gospodarske objekte so prenovili v tradicionalnem stilu (levo in desno spodaj), lokalni bar nudi domače dobrote 
(v sredini spodaj) (Črnigoj Marc, 2014). 
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Gostom nudijo športna, kulturna, welness in gastronomska doživetja.  Ker se naselje nahaja visoko v 
gorah, nudijo obiskovalcem široko izbiro pohodnih, kolesarskih, konjeniških, pozimi pa tudi 
smučarskih stez. V bližini se nahaja tudi smučišče Zoncolan, ki je pozimi zelo dobro obiskano. V 
naselju imajo urejen welness center s savno, jacuzzijem in nudijo različne masaže. Ker imajo lokalno 
pridelan domač sir, pršutarno z dimljenim pršutom Wolf in celo pivnico z domačim pivom Zahre, 
gostom ponudijo tradicionalne obroke. V naselju se nahaja še muzej prve svetovne vojne in lokalni 
etnološki muzej z zgodovinsko zbirko. V Spodnjem Saurisu se nahaja tudi športni center, ki ponuja  
igrišča za različne športe. Čez leto priredijo več kulturnih dogodkov, najpomembnejši so tradicionalno 
praznovanje božiča in postavitev jaslic, pustovanje, kresovanje in pozna poletna košnja. Tradicionalni 
obrtniki pa še vedno izdelujejo izdelke iz lesa, posebej lesene maske, ženske pa klekljajo oblačila. 
 
3.6.2 Razpršeni hotel Sextantio, San Stefano di Sessanio, Abruzzo, Italija 
 
Sextantio se nahaja v jugovzhodnem delu Italije, v pokrajini Abruzzo. Majhno naselje s 120 prebivalci 
se nahaja na 1.250 m.n.v. v Apeninskem pogorju. Tipično srednjeveško mesto, prikazano na sliki 14, 
je zidano v kamenju in se nahaja na ravnici na vrhu slemena. Razpršeni hotel je tu nastal po idejni 
zasnovi arhitekta Daniela Elow Kihlgrena, ki je kupil tretjino objektov, potrebnih prenove, naredil 
idejno zasnovo in koncept hotela in ga tudi odprl leta 2005. Kot zasebnik tako upravlja hotel, investira 
v obnovo in ga tudi trži (Grego, 2015).  
  
Slika 14: Srednjeveško mesto San Stefano di Sessanio leži na vrhu vzpetine (levo). Model razpršenega hotela je 
predstavljen na idejni zasnovi (desno) (Sexstantio.it, 2015).  
 
V petnajstih objektih je urejenih 25 sob s 45 posteljami. V centru naselja ob nekdanjem stolpu stoji 
recepcija, ob vhodu v mesto je locirana soba za druženje in restavracija. V naselju se nahajajo še 
trgovinice z lokalnimi produkti. Posebej zanimiv je lokal, ki ponuja vse enološke in gastronomske 
lokalne produkte z možnostjo degustacij (glej sliko 15). Za turiste so zanimive številne urejene 
pohodniške in kolesarske poti, opazovanje rastlin in živali (saj se nahaja v nacionalnem parku Gran 
Sasso), je izhodiščna točka za smučarje, ker je v bližini več urejenih smučišč. Za turiste prirejajo 
kulturne dogodke, predvsem z rimsko in srednjeveško vsebino – tako prirejajo literarne večere z 
branjem poezije, uprizarjajo rimske zgodbe in prikazujejo tradicionalen način striženja ovac ter 
pridelave žafrana (Perotta, 2014; Strobel, 2009).  
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Slika 15: Kolaž fotografij, ki prikazuje tradicionalno opremljenost in ponudbo razpršenega hotela Sextantio 
(Perrotta, S., 2014). 
 
3.6.3 Razpršeni hotel Hacienda Zorita, Salamanca, Španija 
 
Edini primer razpršenega hotela oz. Pueblo Hotela v Španiji je Hacienda Zorita (slika 16). Sicer ne gre 
za tipičen razpršeni hotel v naselju, temveč je nastal na območju zapuščene vinske kleti. V prihodnje 
pa se bo razpršeni hotel Hacienda Zorita povezal z objekti v bližnji vasi. Nahaja se na večji posesti, 
odmaknjeni od naselja Zorita, na 730 m.n.v. blizu Salamance in meje s Portugalsko, kjer živi približno 
300 prebivalcev (Zorita de la frontera, 2015).  
V 14. stoletju so menihi postavili na isti lokaciji samostan in utrdbo, ki je bila poznana po pridelavi 
vina in zelišč. Victor Redondo Sierra je nato degradirano območje odkupil in ga s pomočjo projekta 
United Wineries Haciendas de Espana obnovil kot območje, namenjeno novi proizvodnji vina. Sprva 
je bil obnovljen vinograd in vinska klet s pripadajočimi objekti, nato pa se je odločil, da za trženje 
potrebuje nekaj več – in tako je nastal prvi razpršeni hotel v Španiji, ki se je odprl leta 2001. Posestvo 
ponuja 10 sob in 5 nadstandardno opremljenih vil z bazenom najvišje kategorije. Sobe se nahajajo v 
objektih znotraj haciende, v letu 2015 pa je sledilo odprtje razširjenega razpršenega hotela, ki ima 
nameščene objekte tudi v manjših naseljih izven območja posestva. Hotel ima nadstandardno 
opremljene sobe, ponujajo pa vrhunsko kulinariko, obisk vinske kleti in degustacijo, welness storitve, 
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rekreacijo v bližnji okolici. Njihova posebnost je praznik s prireditvijo ob trganju grozdja in let z 
balonom čez posestvo (Scmitt, 2012). Domači lokalni produkti, ki jih tržijo z znamko geografskega 
porekla so sir, vino, pršut in eko pridelana zelenjava ter zelišča.  
  
  
Slika 16: Hacienda Zorita leži ob reki in med vinogradi (zgoraj levo) (Sustainabletourismworld, 2015). Hacienda 
ponuja nadstandardno opremljene sobe in vrhunsko sprostitev, njihova tržna posebnost pa je velika vinska klet, 
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3.6.4 Razpršeni hotel Ražnjevića dvori, Polača, Hrvaška 
 
Prvi razpršeni hotel na Hrvaškem, Ražnjevića dvori, se je odprl konec junija 2014 v naselju Polača 
blizu Biograda na Morju v Dalmaciji (slika 17). Hotel je v lasti podjetja Ilirija d.d. Za namen trženja 
so obnovili šest starih ruševin v naselju, ki so v lasti družine Ražnjević z namenom, da se turistično 
razvije zaledje Dalmacije in tako podaljša letno turistično sezono. Stavbe so obnovljene v avtentičnem 
istrskem slogu, zidane iz kamenja, objekti za spanje pa so poimenovani po nekdanjih lastnikih stavb.  
V naselju se nahaja še vinoteka, oljarna in restavracija, ob naselju pa imajo vinograd, oljčnik in vrt, na 
kateri pridelujejo pridelke za prehrano gostov. Ponujajo športna in adrenalinska doživetja, enološki 
turizem in kulturni turizem z ogledom mest in kulturne dediščine večjih Dalmatinskih mest na Obali 
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4 ZAKONODAJA, STRATEŠKI AKTI IN RAZVOJNI PROGRAMI PODEŽELJA V 
SLOVENIJI 
 
Prostorska politika v Sloveniji je regulirana s prostorsko zakonodajo in strateškimi akti, ki določajo 
okvirje in standarde delovanja v državnem prostoru in s tem omogočajo prostorski razvoj in 
konkurenčnost Slovenije v evropskem prostoru.  V nadaljevanju bomo tako pobliže spoznali tri 
temeljne krovne akte, ki se neposredno navezujejo na razvoj turizma in vzpostavitev razpršenega 
hotela- Strategijo prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju SPRS), Prostorski red Slovenije (v 
nadaljevanju PRS) in Občinske prostorske akte občine Piran. Poleg krovnih strateških dokumentov 
omenimo še celovite razvojne dokumente, ki določajo razvojne programe in zasnove prostorskega 
razvoja- Regionalni razvojni program Južno Primorske regije 2007–2013 in 2014–2020 (v 
nadaljevanju RRP Južne Primorske), Razvojni program podeželja za območje občin Koper, Izola in 
Piran (v nadaljevanju RPP Koper, Izola in Piran).  
Poleg državnih aktov moramo spoštovati tudi Operativni program za izvajanje Evropske kohezijske 
politike v obdobju 2014–2020, kjer so predstavljene prednostne osi izbranih prednostnih naložb z 
namenom doseganja ciljev v okviru EU. Pripravi se štiri operativne programe za čezmejno 
sodelovanje z vsako sosednjo državo. 
Vse omenjene dokumente bomo pregledali le v ključnih točkah, ki so pomembne izključno za 
razumevanje načrtovanja in prostorskih usmeritev na proučevanem območju obmejnega podeželskega 
prostora Slovenske Istre in razvoja turizma.  
 
4.1 Strategija prostorskega razvoja Slovenije  
 
SPRS je krovni dokument, ki podaja usmeritve za prostorski razvoj celotnega državnega ozemlja. Ta 
dokument določa take prostorske, varstvene in gospodarske usmeritve, ki omogočajo državi Sloveniji 
ohranjanje naravnih in kulturnih kakovosti krajine, in s tem omogočajo ohranjanje narodne identitete 
in prepoznavnost tipičnega prostora, s čimer ohranjamo konkurenčnost med evropskimi državami. S 
sosednjimi državami se spodbuja sodelovanje in oblikovanje čezmejnih regij, s čimer pospešujemo 
razvoj težje dostopnih notranjih območij z razvojnimi problemi.  
Glavne prioritete v zasnovi prostora, ki se neposredno navezujejo na našo problematiko razvoja 
podeželja so: »vitalnost in privlačnost podeželja, krepitev prepoznavnosti kakovostnih naravnih in 
kulturnih značilnosti krajine ter prostorski razvoj v območjih s posebnimi potenciali in problemi 
(SPRS, 2004, str. 8). 
Temeljni cilj SPRS je trajnostni oziroma vzdržen prostorski razvoj, to je razvoj, ki zadovoljuje potrebe 
sedanje družbe v takem obsegu, da ne bi ogrozil možnosti zadovoljevanja potreb prihodnjih generacij. 
Skladno s trajnostnim razvojem in gospodarsko dejavnostjo lahko pripomoremo k razvoju 
trajnostnega turizma. Gre za odgovoren način uporabe gospodarskih, družbenih in okoljskih virov na 
način, da ohranjamo lokalno identiteto, vključujemo v delovanje lokalno prebivalstvo in skrbimo za 
celovito ohranjanje kulturne krajine. Prepletenost dejavnikov in njihovo soodvisnost prikazuje model 
na sliki 18. 
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Slika 18: Grafična predstavitev trajnostnega razvoja: gre za povezanost socialnih, ekonomskih in okoljskih 
dejavnikov (Marušič, 2015). 
 
Zakaj je še posebej pomembno, da ohranjamo trajnostni razvoj in spodbujamo trajnostni turizem? 
Predvsem zato, ker so razlike med bolj razvitimi in bogatimi ter manj razvitimi in revnimi regijami v 
Sloveniji že prevelike. Del Istrskega »urbaniziranega podeželja«, to je podeželja v neposrednem 
zaledju urbaniziranih obmorskih centrov, sodi v kontekst razvite regije, medtem ko njen notranji, 
obmejni del sodi med »zaledno podeželje«, kjer gospodarski kazalniki že nakazujejo na manj razvito 
območje. S spodbujanjem vzdržnega razvoja in prostorskih usmeritev bi tako pripomogli k razvoju 
tudi zalednega podeželja. Z razvojem trajnostnega podeželskega turizma pa bi dosegli mreženje 
podeželskih naselij in dvig ekonomskega standarda.  
Izmed dvanajstih temeljnih ciljev SPRS bi v sklopu naše naloge izpostavili naslednjih šest: 
- »racionalen in učinkovit prostorski razvoj, 
- medsebojno dopolnjevanje funkcij podeželskih in urbanih območij, 
- preudarna raba naravnih virov, 
- kulturna raznovrstnost kot temelj nacionalne prostorske prepoznavnosti, 
- ohranjanje narave in 
- varstvo okolja« (SPRS, 2004, str. 16-17).  
Prav zaradi teh temeljnih ciljev prostorskega razvoja podeželja je edina možna alternativa kmetijstvu 
razvoj turizma in prostočasnih dejavnosti.  
Prednosti podeželja je potrebno izkoristiti tako, da: »se spodbuja diverzifikacijo tistih gospodarskih 
dejavnosti, ki v povezavi s kmetijstvom in gozdarstvom  omogočajo ohranjanje poseljenosti in 
vitalnosti podeželja ter posredno ali neposredno pripomorejo k visoki kvaliteti, prepoznavnosti in 
doživljajski privlačnosti njegove naravne in kulturne krajine. Naselja in krajino na podeželju se razvija 
kot povezan bivalni in gospodarski prostor, v katerem se razvija in ohranja krajinske in arhitekturne 
kakovosti ter tako spodbuja ohranjanje prepoznavnosti slovenskega podeželja« (SPRS, 2004, str. 27). 
Eden izmed glavnih usmeritev SPRS je tudi zasnova notranjega razvoja naselij. Gre za načrtovano 
smotrno rabo praznih, degradiranih ali opuščenih zemljišč in objektov znotraj naselja, ki jih s ponovno 
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sanacijo, prenovo, obnovo in rekonstrukcijo pripravimo za ponovno uporabo in preprečujemo 
pozidavo novih površin izven naselja. Poseben poudarek se daje na ohranjanje kulturne in stavbne 
dediščine, katere prenova se izvaja po posebnih varstvenih režimih. Na tak način ohranjamo kvalitetne 
dominantne poglede in obris naselja v tradicionalnem slogu.  
 
4.2 Prostorski red Slovenije  
 
Prostorski red Slovenije (v nadaljevanju PRS) je temeljni državni akt, ki določa pravila za urejanje 
prostora na državni, regionalni in lokalni ravni. Na podlagi tega dokumenta sprejmejo občine strategije 
prostorskega razvoja in občinski prostorski red. Prav tako kot SPRS tudi PRS določa vzdržen 
prostorski razvoj na področju načrtovanja prostorskih sistemov, poselitve, gospodarske infrastrukture 
in namenske rabe ter načrtovanja v krajini.  
Akt določa pri načrtovanju v prostoru izdelavo strokovnih podlag, ki se uporabijo kot študije pri 
izdelavi posameznih prostorskih projektov. Tako pred izdelavo idejne prostorske rešitve izdelamo 
naslednje strokovne podlage: 
- analizo stanja in teženj v prostoru, 
- analizo razvojnih možnosti za posamezne dejavnosti v prostoru, 
- študijo ranljivosti prostora, 
- strokovne rešitve in variantne rešitve (PRS, 2004).  
V aktu je podrobneje opredeljena namenska raba, določila za načrtovanje poselitve, gospodarske 
infrastrukture, načrtovanje v krajini, načrtovanje v območjih z omejitvami za razvoj v prostoru, 
načrtovanje območij namenske rabe v sistemu krajine, načrtovanje in graditev objektov, načrtovanje 
zelenih površin in drugih odprtih javnih prostorov, načrtovanje površin za mirujoči promet, 
načrtovanje in graditev enostavnih objektov, ter določila za gradnjo objektov zunaj poselitvenih 
območij. Določila in usmeritve tako določajo načrtovanje namenske rabe v prostoru na tak način, da je 
poseganje v prostor smotrno, usklajeno s prostorsko zakonodajo, ekonomično upravičeno in ne 
škoduje veduti ali kvaliteti naravne in kulturne krajine.  
Tako se pri načrtovanju poselitve v podeželskem naselju upošteva naslednja določila (PRS, 25. člen): 
- tradicionalne strukture ohranjenih kvalitetnih vaških jeder in značilno podobo vaških silhuet in 
robov kot delov kulturne krajine; 
-  vzpodbujanje notranjega razvoja naselij, zlasti s kvalitetno prenovo dela naselja in 
posameznih objektov, z dopolnilno ali nadomestno gradnjo v sklopu obstoječih gradbenih 
parcel ali na njihovem neposrednem robu, ob upoštevanju novih tehnoloških in materialnih 
možnosti; 
- varstvo in prenovo stavbne dediščine in ostalih objektov; 
- prenovo omrežja cest in poti, da bo s tem urejen varen peš in kolesarski promet ter omogočen 
neoviran dostop do gospodarskih dvorišč ter varen dostop do obdelovalnih površin; 
- izpolnjevanje prostorskih potreb dopolnilnih nekmetijskih dejavnosti; 
- vsaj eno več funkcionalno javno odprto površino za preživljanje prostega časa in druženje 
prebivalcev. 
Ker gre pri načrtovanju razpršenega hotela predvsem za prenovo naselja oziroma sanacijo 
degradiranih površin in propadajočih objektov, se upošteva sledeča določila (PRS, 27. člen): 
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- območje prenove mora biti zaokroženo in celovito. 
- načrtovanje in izvedba prenove morata potekati ob smiselni uporabi in prenovi obstoječih 
objektov in njihovi vključitvi v nove kakovostne prostorske strukture. Proces prenove mora 
omogočati postopno gradnjo in dograditev infrastrukturnih omrežij, stavb za storitvene 
dejavnosti in druge opreme naselij. 
- v skladu s potrebami celovitega razvoja naselja se lahko degradirana območja ali njihovi deli 
namenijo za nove gospodarske aktivnosti oziroma za razvoj drugih dejavnosti kot so 
stanovanjske, kulturne, športne, trgovske in prostočasne dejavnosti. 
- stanovanjska prenova naj bo zasnovana in izvedena tako, da bo zagotovljeno izboljšanje 
stanovanjskega standarda vsem prebivalcem. Prenova mora biti v primerjavi z gradnjo novih 
stanovanj, izjema so primeri prenove naselbinske in stavbne dediščine, gospodarsko 
upravičena (PRS, 2004). 
V sklopu zasnove razpršenega hotela gre pravzaprav za prenovo naselja, pri kateri pazimo, da 
ohranjamo »genius loci«, ali drugače, da pri prenovi kljub uporabi novejših materialov in postopkov 
ne pozabimo na tipične arhitekturne in kulturne značilnosti naselja, da se ohranja pristnost. Ker je v 
naselju več opuščenih in degradiranih objektov, jih lahko v skladu z gospodarsko prenovo namenimo 
za turistično dejavnost.  
Nova območja površin za turizem se razmeščajo tako, da se zagotavljajo (PRS, 85. člen): 
- povezovanje različnih vrst potencialov in zagotavljanje pestrosti ponudbe; 
- razvoj v širšem prostoru z navezavo na obstoječa turistična območja; 
- navezava na poselitvena območja; 
- ohranjanje in poudarjanje krajinskih, naravnih in kulturnih značilnosti prostora. 
Površine posebnih območij se lahko določijo na degradiranih in slabo izkoriščenih površinah, kadar se 
s tem sanira obstoječe stanje, zapolnjuje oziroma zaokrožuje stavbno tkivo. 
Poleg zgoraj omenjenih rab prostora moramo zagotoviti tudi ustrezna območja družbene 
infrastrukture, posebej površine za izobraževanje, šport, zdravstvo, kulturo in opravljanje verskih 
obredov. Večjo pozornost se usmeri v načrtovanje gospodarske infrastrukture, kamor sodijo prometna, 
komunikacijska, energetska in okoljska infrastruktura. Posebej pomembna je prometna infrastruktura, 
saj mora imeti naselje dobro cestno povezavo s sosednjimi naselji, posebej pa z večjim urbaniziranim 
obmorskim centrom. Prav hitra dostopnost do turističnega kraja je pomembna za njen ekonomski 
napredek. Zanimivost naselja in njegove okolice povečamo z ureditvijo krožnih kolesarskih, jahaških 
in pešpoti z razglednimi točkami in postanki ob naravnih in kulturnih znamenitostih.  
Tista naselja, ki imajo stara jedra pod varstvom kulturne dediščine, in ki imajo izredno ohranjeno 
naravno okolje, kjer se zaznava prvine kulturne krajine, se pri prenovi in načrtovanju nove rabe 
prostora nujno upošteva pravila za načrtovanje v krajini. Tako je treba zagotoviti (PRS, 55. člen): 
- varstvo kulturne dediščine, ohranjanje izjemnih krajin ter kakovostnih prostorskih struktur, ki 
ohranjajo in vzpostavljajo prepoznavnost krajine; 
- ohranjanje naravnih vrednot ter preprečitev njihovega uničenja ali poškodovanja na območju 
pričakovanih naravnih vrednot, biotske raznovrstnosti, zavarovanih območij, habitatnih tipov, 
habitatnih ogroženih vrst, ki se prednostno ohranjajo v ugodnem stanju in drugih naravnih 
sestavin prostora, ki ohranjajo in vzpostavljajo naravno kakovost krajine, v skladu s predpisi; 
- da se v kar največji možni meri upošteva strukturno urejenost prostora, način povezave s 
stavbno in naselbinsko dediščino in zgodovinski razvoj območij. 
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Zavedati se moramo, da moramo ohranjati lokalno prepoznavnost kulturne krajine, ki jo oblikujejo 
pestra stavbna in arheološka dediščina, naravno okolje z izrazito prepoznavnimi značilnostmi in 
kulturno-zgodovinska tradicija, združeni v doživljajski vrednosti krajine. 
 
4.3 Prostorski akti Občine Piran  
 
Občina Piran je z UL RS št. 31/07 sprejela Odlok o pripravi Občinskega prostorskega načrta, osnutek 
načrta je še vedno v postopku priprave. Zato veljajo za prostorsko urejanje dokumenti, sprejeti še s 
prejšnjo zakonodajo iz leta 1984, to so bili Srednje- in dolgoročni prostorski plani občine Piran, ki so 
imeli številne dopolnitve in spremembe, vse so bile objavljene v Primorskih novicah (Ur. objave 
Primorskih novic št. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04, 36/04, 
1/06, 5/06  in 20/10, Uradni list RS 73/06, 67/07, 76/08) (Lex localis Občine Piran, 2015). Ti plani so 
določali: 
- cilje, načela in izhodišča za oblikovanje prostorskih politik in politik varovanja okolja, 
- rabo prostora in organizacijo dejavnosti v prostoru na podlagi novih izhodišč, razvojnih 
pogoje in strokovnih podlag ter 
- uskladitev z obveznimi izhodišči prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana 
Republike Slovenije (UL RS 26/1998 v Primorske novice, 1998, str. 1). 
Temeljni krovni dokument, ki postavlja smernice za prostorsko načrtovanje in pripravljanje 
prostorskih gradiv, je Katalog posebnih strokovnih podlag za prostorsko ureditvene pogoje za ruralno 
območje planske celote 12 v občini Piran (UL SRS št. 18/84, 37/85 in 29/86), ki je začel veljati marca 
1990 (Občina Piran, 1990, str. 47-52). Ta dokument se uporablja kot krovni dokument pri pripravi 
osnutka Občinskega prostorskega načrta. Na podlagi tega dokumenta se pripravljajo prostorski 
ureditveni pogoji za določene planske celote, lokacijski in zazidalni načrti. 
 
4.4 Regionalni razvojni program Južno Primorske regije 2007–2013 in 2014–2020 
 
Regionalni razvojni program Južne Primorske je pripravljen na podlagi Zakona o spodbujanju 
skladnega regionalnega razvoja (ZSRR-1). »Regionalni razvojni program je temeljni programski 
dokument na regionalni ravni, ki opredeljuje razvojne prednosti razvojne regije, določi razvojne 
prioritete in vsebuje finančno ovrednotene programe spodbujanja razvoja v razvojni regiji, medtem ko 
je izvedbeni načrt regionalnega razvojnega programa nabor usklajenih razvojnih projektov, ki 
predstavljajo uresničevanje regionalnega razvojnega programa« (RRP Južne Primorske, 2006, str. 7).  
Medtem ko je program za obdobje 2007–2013 že nehal veljati, je nov dokument za programsko 
obdobje 2014–2020 šele vstopil v veljavo.  Dokument je sestavljen iz strateškega in izvedbenega dela, 
podaja pa izhodišča in strategije, na katerih bi temeljil razvoj regije in se ujema z usmeritvami 
Strategije prostorskega razvoja Slovenije. 
Program ukrepov v dokumentu 2007–2013, na katerih temelji gospodarska rast in socialna 
enakopravnost v regiji je sestavljena iz štirih osnovnih programov: 
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1. Gospodarstvo  
2. Človeški viri  
3. Okolje in okoljska infrastruktura  
4. Podeželje, kmetijstvo, ribištvo in gozdarstvo. 
Programi ukrepov v dokumentu RRP Južne Primorske 2014–2020 so zelo podobni tistim iz 
predhodnega dokumenta, le da so nekoliko obširnejši in ciljno določeni: 
- krepitev konkurenčnosti gospodarstva in zaposlovanje, 
- krepitev kvalitete življenja in vključujoča družba, 
- razvoj podeželja in trajnostno gospodarjenje z naravnimi dobrinami ter 
- infrastruktura, okolje in trajnosten prostorski razvoj. 
RRP Južne Primorske (2006) izpostavlja kot prednostni nalogi okoljsko ustreznost regije in ter znanje 
in tehnološki razvoj, ki bosta temelj razvoja, hkrati pa določa tudi programe čezmejnega sodelovanja. 
RRP Južne Primorske (2014) pa teži k izdelavi novega razvojnega modela, ki bo temeljil na 
povezovanju in aktiviranju razpoložljivih virov v regiji v okviru trajnostnega razvoja, predvsem pa 
povezovanju akterjev in sodelovanju. Bistveno pri tem je preusmeritev nesprejemljivih trendov vse  
manjše stopnje zaposlenosti, rast brezposelnosti, usihanje družbenih storitev, ki so ključnega pomena 
za človeka vredno življenje in okrepitev trajnostnih vzorcev proizvodnje, potrošnje in prostorske 
organizacije v regiji. 
Cilji programov RRP Južne Primorske 2007–2013 so bili doseči »uravnotežen gospodarski, socialni in 
prostorski razvoj, zmanjšalo razlike v razvoju med regijami, preprečilo nastajanje novih območij z 
večjimi razvojnimi problemi, zajezilo beg možganov in izseljevanje prebivalstva, prispevalo k 
varovanju okolja, narave in kulturne dediščine ter drugega javnega dobrega (slika 19)« (RRP Južne 
Primorske, 2006, str. 5).  
 
Cilji programov RRP Južne Primorske 2014–2020 so sklenjeni v viziji razvoja: »Južna Primorska- 
evropsko okno v svet. Regija ustvarjalnosti, kakovosti bivanja in trajnostnega gospodarjenja z 
dobrinami« (RRP Južna Primorska, 2014, str. 7). 
 
Medtem ko se RRP iz obdobja 2007–2013 osredotoča na notranji razvoj obalno-kraške statistične 
regije in zmanjševanjem razvojnih razlik med posameznimi območji se RRP iz obdobja 2014–2020 
posveča razvoju regije navzven tako, da bo regija Južne Primorske konkurenčna drugim razvitim 
evropskim regijam. In tu se tudi premikajo smernice  ponudbe turizma na podeželju od »kmečkega in 
rekreacijskega« turizma na nov nivo »doživljajskega, zelenega« turizma z dodano vrednostjo.  
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Slika 19: Omrežja večjih naselij, glavne prometne povezave in razvojni potenciali regije. Priobalna večja naselja 
se kot razvojna središča povezujejo v enovito turistično priobalno območje. Zaledje Obalnih občin pa se smatra 
kot doživljajsko kulturno krajino (RRP Južne Primorske, 2006). 
 
Razvoj modela razpršenega hotela v istrskem zaledju bi lahko bil eden izmed možnosti razvoja 
podeželja in posledično tudi regije, saj zadošča naslednjim ciljem in usmeritvam RRP: 
1. Program gospodarstvo: 
1.1 Ukrep: Tehnološki razvoj 
 
»Cilji prioritete je višja konkurenčnost ključnih sektorjev v regiji (transportno-logistični, turizem, 
predelovalne dejavnosti) in porast bruto dodane vrednosti na zaposlenega v regiji kot rezultat tega. 
Dosežena bo z razvojem glavnih gospodarskih panog regije, to je transporta- logistike, predelovalnih 
dejavnosti in turizma.« Ukrep je usmerjen v krepitev vloge znanja v ključnih gospodarskih 
dejavnostih. Ukrep vzpodbuja vzpostavitev novih centrov znanja, vzpostavitev tehnoloških in 
netehnoloških inovacij v podjetjih, oblikovanje produktov in novih blagovnih znamk«. (RRP Južne 
Primorske, 2014, str. 47)  
 
1.2 Ukrep: Povezovanje regije navzven 
Hkrati se razvije dobra prometna povezanost in informacijsko-komunikacijski sistem, ki bo omogočal 
hiter dostop do večjih urbanih centrov in turistično zanimivih točk, hkrati pa bo poskrbel za večji 
transportni pretok v zalednem delu istrskega podeželja in s tem omogočal mreženje med manjšimi in 
pozabljenimi obmejnimi naselji ter skladnejši razvoj na podeželju (slika 20). 
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Slika 20: Povezovanje Južno Primorske regije navzven. Omogočiti se mora hiter dostop do letališča Portorož, do 
pristaniškega terminala v Piranu in Kopru ter čim boljšo prometno povezanost med manjšimi zanimivimi kraji v 
zaledju (RRP Južne Primorske, 2006). 
 
1.3 Ukrep: Razvoj turističnih storitev 
»Za povečanje globalne konkurenčnosti turizma Južne Primorske bi bilo treba izboljšati turistično 
organiziranost pri upravljanju čezmejne destinacije, bolj razviti turistično in podporno infrastrukturo in 
storitve ..., razviti nove oblike trženja, podprte s sodobnimi telekomunikacijami, kot tudi okrepiti 
zvezo in prispevek turizma k trajnostnemu razvoju območja ter odpravljanje strukturnega neskladja 
med ponudbo obmorskih turističnih središč in zaledjem Slovenske Istre, Krasom in Brkini. Ukrepi so 
obenem usmerjeni v prilagajanje obstoječe turistične ponudbe novim trendom, ki jih narekujeta 
konkurenčna turistična ponudba in povpraševanje. Posebej je treba spodbujati inovativnost in 
ustvarjanje novih turističnih trendov za prevzemanje vodstva na posameznih (nišnih) področjih 
turistične ponudbe. …. Ukrepi na področju turizma so usmerjeni v večje in boljše izkoriščanje 
prepoznanih prednosti, razvojnih možnosti in danosti razpoložljivih resursov … za bolj raznoliko in 
prepoznavno ponudbo«. (RRP Južne Primorske, 2006, str. 28) 
 
RRP Južne Primorske za obdobje 2014–2020 pa izpostavlja, da bodo ukrepi usmerjeni v povečanje 
konkurenčnosti, dvigu kakovosti in diverzifikaciji turistične ponudbe. To se lahko doseže predvsem  
skozi krepitev sodelovanja akterjev v turizmu, s spodbujanjem inovativnosti v turizmu, z 
učinkovitejšim marketingom, krepitvijo prepoznavnosti območja, z razvojem integralnih turističnih 
storitev ter razvojem turistične infrastrukture. 
 
2. Program: Človeški viri 
2.1 Ukrep: Znanje za gospodarstvo ter učinkovite in kakovostne družbene storitve 
»Temeljna prvina razvoja gospodarstva so ustvarjalni, izobraženi ljudje, ki nenehno skrbijo za osebni 
razvoj. Edini generator zaposlovanja pa je dodana vrednost, ki jo bo treba povečati in s tem ustvariti 
nova delovna mesta« (RRP, 2006, str. 24).  
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Cilj zaposlovanja in usposabljanja v RRP Južne Primorske za obdobje 2014–2020 je zagotoviti višjo 
zaposlenost in boljšo zaposljivost vseh kategorij prebivalstva, predvsem ranljivih skupin (mladi, 
starejši, dolgotrajno brezposelni, s posebnimi potrebami) in znižati stopnjo brezposelnosti. 
 
3. Program: Podeželje, kmetijstvo, ribištvo in gozdarstvo 
3.1 Ukrep: Povezovanje ponudbe s trgi 
Ta ukrep spodbuja večjo tržno prodajo in prepoznavnost lokalnih kmetijskih izdelkov in proizvodov.  
Čeprav je istrsko podeželje majhno in nima dovolj kvalitetne prsti za intenzivnejšo kmetijsko 
pridelavo, se kmetije usmerjajo v raznovrstne panoge in tako ustvarjajo kvalitetne pridelke lokalnega 
porekla, ki pa na trgih niso dovolj prepoznavni in uveljavljeni. Prav zato bi se v okviru razpršenega 
hotela lahko prirejale kmečke tržnice, dejavnosti na kmetijah za turiste, spoznavanje pridelave vina, 
olja, soli in ostalih pomembnih produktov, povečala bi se pridelava ekološke hrane v okviru 
gastronomskega in enološkega turizma. Z inovativnim trženjem tako pripeljemo v regijo nove ljudi, 
turiste, poslovneže, raziskovalce in s tem povečamo prepoznavnost regije ter poskrbimo za razvoj 
podeželja in ohranjanje kulturne krajine.  
 
3.2 Ukrep: Razvoj novih, ohranjanje tradicionalnih proizvodov in storitev, spodbujanje naravi 
prijaznega kmetovanja, ohranjanje poseljenosti 
»Razvoj in tržno pozicioniranje turističnih storitev bo izhajalo iz že uveljavljenih turističnih storitev 
ter novih priložnosti:  
- zdravje in dobro počutje; wellness in zdraviliški turizem; mediteranski življenjski slog,  
- poslovni turizem: poslovni in kongresni turizem;  
- križarjenje, navtični turizem: destinacija za križarjenja;  
- obalna promenada;  
- kulturni turizem;  
- gastronomija in zdrava hrana: regionalna in lokalna kulinarika;  
- športni turizem, aktivne počitnice, 
 - turizem na podeželju; doživetja v naravi: ekoturizem« (RRP Južne Primorske, 2014, str. 74). 
 
Podeželje vse preveč povezujemo s pojmi kot so »zaostalost, nekonkurenčnost, kmetijska proizvodnja, 
tradicionalnost«. Dejavnost na podeželju je že zdavnaj presegla kmetijstvo, zato je čas, da dvignemo 
življenjski nivo in poskrbimo za razvoj podeželja z valorizacijo novih, konkurenčnih storitev in 
zanimivimi produkti s poreklom in označeno blagovno znamko. Razpršeni hotel bi lahko označili kot 
»nov produkt v tradicionalnem okolju«. Je inovativen pristop v razvoju podeželskega turizma, ki 
spoštuje tradicijo, okolje in hkrati ohranja poseljenost in razvoj danes odmaknjenih območij, ki 
zaostajajo za večjimi in dostopnejšimi podeželskimi naselji. 
 
4. Program: Okolje in okoljska infrastruktura 
»Področje varstva okolja je ključnega pomena za kakovostno življenje posameznika in celotne 
skupnosti, pa tudi za uspešen razvoj gospodarstva. Prednostna naloga programa regije je trajnostna 
mobilnost oziroma urejanje prometa tako, da bo ta kar najmanj obremenjeval okolje in prostor, v 
katerem živimo« (RRP Južne Primorske, 2006, str. 39). 
 
Na varovanih območjih se srečujejo različni interesi, predvsem varstva narave, vodnega gospodarstva, 
varstva kulturne dediščine, kmetijstva, turizma in lokalnega prebivalstva. Zato je potrebno vzpostaviti 
specifično obliko trajnostnega in sonaravnega upravljanja z območjem, ki bo vključevalo tako 
posamezne sektorje (narava, kmetijstvo in gozdarstvo, vodno gospodarstvo, kulturna dediščina) kot 
tudi interese prebivalstva. Usklajevanje omenjenih in morebitnih drugih interesov zahteva razvoj 
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modela upravljanja, ki bi zagotavljal dolgoročno vzdržen razvoj območja, s sodelovanjem vseh 
deležnikov oz. interesov. Razvojne strategije in načrti morajo temeljiti na celostnem upravljanju 
območij ter na takem razvoju kmetijskih in turističnih produktov, ki bodo upoštevali naravne in 
kulturne danosti in omejitve tako z vidika naravnih virov kakor tudi z vidika zagotavljanja ugodnega 
ohranitvenega stanja vrst in habitatnih tipov (RRP Južne Primorske, 2014). 
 
Dolgoročni cilj usmerjanja razvoja na podeželju je trajnostni razvoj in trajnostni turizem, ki smo ga 
omenili že v SPRS. Sektorje na podeželju moramo razvijati tako, da v čim večji možni meri 
ohranjamo dane vire in kljub temu dosegamo gospodarsko učinkovitost. Z razvojem razpršenega  
hotela dosegamo vključevanje vseh sektorjev na področju: kmetijstva in gozdarstva, varstva okolja, 
infrastrukture, gospodarstva in kulture.  
 
4.1 Ukrep: Učinkovito načrtovanje v prostoru z regionalnimi podpornimi aktivnostmi 
Prostorsko načrtovanje ima pomembno vlogo pri mreženju naselij, zato je potrebno poskrbeti za dobro 
razvito transportno in informacijsko omrežje v Slovenski Istri. To majhno regijo, ki leži ob morju in 
meji na Hrvaško in Italijo, lahko razdelimo na tri območja: 
- območje  litoralizacije, to je zgoščevanja dejavnosti in poseljenosti v ozkem obalnem pasu, 
kjer dominirajo večja urbana središča Koper, Izola in Piran; 
- območje suburbanizacije podeželja, to so naselja, ki ležijo v relativni okolici večjih mest, 
povečini v ravninskem predelu in so oddaljena od obale do 5 km. Prevladujejo večja 
»podeželska« naselja z do 2.000 prebivalcev in imajo vse funkcije naselja ter povečan obseg 
storitvenih dejavnosti (npr. Ankaran, Prade, Sv. Anton, Baredi, Strunjan, Lucija,…); 
- »zaledno« podeželje, tu prevladujejo majhna vaška naselja, prevladujoča dejavnost je še vedno 
kmetijstvo, značilno je odseljevanje prebivalstva in propadanje objektov, so težje dostopna in 
imajo ohranjeno tipično arhitekturno, kulturno in doživljajsko vrednost (npr. Padna, 
Koštabona, Abitanti, Hrastovlje, Kubed,…). 
 
Prav zaradi prevelike razlike v razvoju na tako majhnem območju je pomembno, da ovrednotimo in 
izkoristimo razvojne potenciale podeželja kot so kulturna dediščina in rekreacijske poti ter omogočimo 
celovite programe revitalizacije naselij, ki bi omogočali bivanje v arhitekturno bogatih vaških jedrih.  
 
4.5 Program razvoja podeželja 2014–2020 
 
Program razvoja podeželja (v nadaljevanju PRP) je skupni programski dokument posamezne države 
članice EU in Evropske komisije, ki predstavlja programsko osnovo za črpanje finančnih sredstev iz 
Evropskega kmetijskega sklada za razvoj podeželja (PRP, 2015).  
Program vsebuje opis stanja, SWOT analizo, analizo izbranih kazalnikov in opredelitev usmeritev ter 
prednostnih ciljev razvoja podeželja. Učinkovit razvoj podeželja se tako prepleta z uresničevanjem 
ciljev štirih razvojnih osi, znotraj katerih se izvajajo različni razvojni programi: 
- 1. OS: konkurenčnost kmetijstva in gozdarstva 
»Ukrepi 1. osi prispevajo k dvigu konkurenčnosti primarnega sektorja in dodani vrednosti na 
vseh treh področjih ukrepanja, to je kmetijstva, živilstva in gozdarstva. Poleg tega neposredno 
in medsebojno ugodno vplivajo tudi na izboljšanje kakovosti okolja ter življenja na podeželju« 
(PRP, 2015).  
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- 2. OS: ohranjanje okolja in podeželja 
»Prednostni nalogi 2. osi podpirata ohranjanje kmetovanja na območjih z omejenimi 
možnostmi za kmetijsko dejavnost ter spodbujanje okolju prijazne kmetijske prakse tudi na 
območjih NATURA 2000 in območjih, ki so za ohranjanje biodiverzitete posebnega pomena. 
Sredstva 2. osi neposredno prispevajo tudi k izboljšanju stanja okolja in voda, večji trajnostni 
rabi kmetijskih zemljišč in sonaravni obliki kmetovanja« (PRP, 2015). 
 
- 3. OS: kakovost življenja in diverzifikacija 
»Prednostni nalogi diverzifikacija podeželskega gospodarstva in  izboljšanje kakovosti 
življenja na podeželju bosta prispevali k izboljšanju zaposlitvenih možnosti in gospodarskega 
razvoja podeželja, h kakovosti življenja na podeželju ter ohranjanju naravne in kulturne 
dediščine. Z nadgradnjo, dopolnjevanjem in plemenitenjem učinkov 1. in 2. osi bo podprt 
skladen in trajnostni razvoj podeželskih območij« (PRP, 2015). 
 
- 4. OS: LEADER 
»Namen prednostne naloge 4. osi je spodbujanje  odločanja o razvoju posameznih podeželskih 
območij po pristopu od spodaj navzgor (pristop LEADER). Podprto bo pridobivanje 
strokovnih znanj in animacija območij za vzpostavitev javno-zasebnih lokalnih partnerstev, 
njihovo vodenje, izdelava in izvajanje lokalnih razvojnih strategij ter sodelovanje in 
povezovanje med lokalnimi akcijskimi skupinami« (PRP, 2015). V novem programskem 
obdobju program LEADER nadomesti CLLD oziroma Community-Led Local Development, to 
je uredba o lokalnem razvoju, ki ga vodi skupnost občanov.  
V programu LEADER je vključeno neposredno tudi aktivno prebivalstvo, ki demokratično odloča o 
razvojnih programih in tako določa razvoj podeželja v svojem domačem okolju. Znano je, da je: 
»…lokalno prebivalstvo tisto, ki lahko najboljše identificira potrebe svojega lokalnega okolja, njegove 
razvojne potenciale ter strategijo za uresničevanje razvojnih ciljev. Zaradi močne vpetosti v okolje, v 
katerem živijo, imajo hkrati močnejši občutek lastništva in predanosti projektom. Pri tem je ključnega 
pomena, da se o svojih pogledih na lokalni razvoj uskladijo in sporazumejo vse ključne skupine 
akterjev na določenem lokalnem območju, t.j. zasebni in javni sektor ter civilna družba. Znotraj takšne 
oblike lokalnega partnerstva se na transparenten način sprejemajo vse ključne razvojne odločitve« 
(LEADER, 2015). 
Območje obalno-kraške statistične regije sodi v Lokalno Akcijsko skupino Istre (v nadaljevanju LAS 
Istre). LAS je ustanovljena kot javno-zasebno partnerstvo z namenom sodelovanja na projektih za 
razvoj  podeželja, ki so se izvedli v okviru programa LEADER (v programskem obdobju 2007–2013) 
in CLLD (2014–2020), za katere se črpa evropska sredstva.  
Predlagani projekti nastajajo na pobudo lokalnega prebivalstva. Najpogostejši partnerji pri izvedbi 
projekta so tako občine Koper, Izola in Piran, krajevne skupnosti ter razna kulturna, turistična in 
razvojna društva. Razvoj projektov na podeželju na različnih področjih kot so kultura, ekologija, 
varstvo okolja, turizem, rekreacija itd. je izredno pomemben iz socialno-ekonomskega vidika. Lokalno 
prebivalstvo, ki ožje območje bivanja dobro pozna, pozna vse prednosti in slabosti ter potenciale 
razvoja, v največji možni meri poskrbi za učinkovit prostorski in gospodarski razvoj, če zna izkoristiti 
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5 STANJE V PROSTORU IN IZDELAVA PROSTORSKIH ANALIZ 
 
V tem poglavju smo izdelali prostorske analize in obsežen terenski ogled ter na podlagi izbranih 
kazalnikov izbrali lokacijo razpršenega hotela. Dobrih praks umeščanja razpršenega hotela v Sloveniji 
še ni, metodologije, s katerimi bi si lahko pomagali, pa so pomanjkljive. Zato smo se odločili, da 
uporabimo grafični program ArcGis. Z orodjem Spatial Analyst smo grafično obdelali prostorske in 
demografske podatke ter tako pridobili izbor najprimernejših lokacij, ki ustrezajo zahtevanim ključnim 
kriterijem, katere smo določili kot glavne pogojne kazalnike za pridobitev primerne lokacije. Za 
končno lokacijo v naselju Padna, na primeru katere je predstavljen razpršeni hotel, pa smo se odločili 
po analitični primerjavi naselij na podlagi skupne subjektivne ocene lokacije, ponudbe, možnosti 
razvoja turizma in ohranjenosti tradicionalne arhitekture.  
Za končno izbrano lokacijo smo naredili prostorske analize in določili obseg objektov, ki so potrebni 
prenove in sanacije glede na njihovo starost, lokacijo ali arhitekturne značilnosti. Na podlagi izdelave 
modela razpršenega hotela in obsega nastanitvenih in storitvenih kapacitet pa smo izbrali določeno 
število objektov ter jih zaokrožili v celovito turistično ponudbo.  
 
5.1 Geografske značilnosti proučevanega območja 
 
Območje Južne Primorske meri 1.524 km2 oziroma predstavlja 7,5 %  površine Slovenije, na kateri živi 
6 % prebivalcev (RRC, 2007). Obalno-kraška statistična regija pokriva območje štirih obalnih občin: 
Ankaran, Koper, Izola in Piran in petih občin na območju Krasa in Brkinov: Sežana, Divača, Hrpelje-
Kozina, Komen in Ilirska Bistrica. Ker gre tu praviloma za dve razvojno različni območji, ki jih 
neuradno delimo na Slovensko Istro in Podgorski Kras, bomo zaradi uporabe podatkov v naši 
raziskovalni nalogi naredili splošen geografski in razvojni oris le za območje Slovenske Istre, ki 
obsega štiri obalne občine, ki so neposredno vezane na obalno črto. 
 
5.1.1 Fizično geografske značilnosti  
 
Slovenska Istra leži v skrajnem jugozahodnem delu Slovenije. Območje je omejeno s Tržaškim 
zalivom, z Jadranskim morjem ter mejo z Italijo na zahodu; z reko Dragonjo, po kateri poteka meja s 
Hrvaško, na jugu; ter podgorskim Krasom in Čičerijo na severu in vzhodu.  
Kamninska podlaga je predvsem eocenski fliš, ki se menjuje s plastmi laporja in peščenjaka (Natek 
idr. v Ogrin, 2012, str. 37). Prevladujoča reliefna značilnost so široka uravnana slemena, ter kot dalje 
opisuje Melik (v Ogrin, 2012, str. 37) »… živahno razčlenjena, na gosto razrezana z omrežjem rečic in 
potokov ter potočkov, izoblikovana v brezštevilne doline in dolinice ter grape, brda, gričke in griče, ki 
se po veliki večini držijo v dolgih pobočjih in hrbtih«. Večja uravnana površja imamo ob rekah 
Dragonja, Rižana in Badaševica ter na sklenjenem priobalnem površju med Ankaranom in Izolo ter 
Lucijo in hrvaško mejo (glej sliko 21). Plodnejša osončena pobočja so namenjena kmetijstvu, na njih v 
terasah raste povečini vinska trta in oljka. Osojna in strma pobočja so povečini poraščena z gozdom. V 
plodnih ravnicah najdemo travnike, pašnike in njive, namenjene gojenju zelenjave in cvetja. 
Obalni pas do nadmorske višine okoli 350 metrov ima zmerno toplo vlažno podnebje z vročim 
poletjem, notranjost pa različico s toplim poletjem. Zaradi sredozemskih podnebnih značilnosti 
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uvrščamo Istro v zmerno submediteransko podnebje. V obalnem pasu se povprečne januarske 
temperature gibljejo nad 4 °C in julijske nad 22 °C, zato je tu klasificirano obalno zmerno 
sredozemsko podnebje (tudi podnebje oljke), medtem pa ima kraški del Slovenske Istre in najvišji 
predeli flišnega gričevja pa zaledno zmerno sredozemsko podnebje, kjer so gibljejo januarske 
temperature med 0 in 4 °C, julijske pa med 20 in 22 °C (Ogrin, D.,1996; Ogrin, D., Plut, 2009 v Ogrin 
2012, str. 67). Ogrin (idr., prav tam) navajajo, da je za to območje značilna poletna suša in jesensko 
deževje. Obalni del prejme največ sončnega sevanja v Sloveniji, preko 2.400 ur letno, v tem predelu 
pade do 1.000 mm padavin, v kraškem delu pa do 1.300 mm padavin letno.  
 
 
Slika 21: Višinski pasovi in relief v Slovenski Istri (GURS, 2008 v Ogrin, 2012, str. 51). 
5.1.2 Družbeno geografske značilnosti 
 
V Slovenski Istri je v letu 2015 živelo 58.233 prebivalcev in sicer 25.575 v občini Koper, 15.900 v 
občini Izola in 16.758 v občini Piran (SURS, 2015). Gostota poselitve je izredno neenakomerna – 
velika gostota poselitve je v ozkem priobalnem pasu in proti notranjosti pada. Povprečna gostota znaša 
78 prebivalcev na km
2 , najvišja je v obalnem delu, kjer znaša do 213 prebivalcev na km2, v notranjosti 
pa do 30 prebivalcev na km
2 
(RRC, 2007, str. 11). Primerjavo nekaterih splošnih podatkov po občinah 
prikazuje preglednica 3. 
Preglednica 3: Primerjava treh obalnih naselij po absolutnih podatkih (SURS, 2014). 
 KOPER IZOLA PIRAN 
Število prebivalcev 2011 24.996 11.223 4.192 
Število prebivalcev 2015 25.459 11.188 3.975 
Površina občine km2  2015 13,0 7,5 0,7 
Gostota preb/km
2
  2015 1.963 1.500 5.707 
Število gospodinjstev 2015 11.086 5.060 2.036 
Število stanovanj 2015 9.760 4.293 2.144 
 
V letu 2014 je bil naravni prirast v Občini Koper pozitiven, znašal je 2,4 promile (Slovenija 1,1), 
skupni selitveni prirast na 1.000 prebivalcev pa negativen -7,7 (Slovenija -0,2). Naravni prirast v Izoli 
je bil nizek (0,7), vendar je imela pozitiven skupni selitveni prirast na 1.000 prebivalcev (1,4). V 
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Piranu je bil naravni prirastek negativen (-0,3), občina pa je imela visok skupni selitveni prirast na 
1.000 prebivalcev, ki je znašal kar 6,2. Največ delavno aktivnega prebivalstva je bilo v Kopru, kar 59 
% (Slovenija 57 %, Izola 58 % in Piran 57 %), prav tako je bila stopnja registrirane brezposelnosti v 
občini Koper najnižja in je znašala 10,8 % (Slovenija 12,3%, Izola 12,1 % in Piran 12,5 %). Indeks 
staranja je za regijo nadpovprečen, kar nakazuje na neugodno starostno strukturo in staranje 
prebivalstva  (SURS, 2016).  
 
5.2 Razvojna dvojnost obalno-kraške statistične regije in Slovenske Istre 
 
Naravni, zgodovinski in družbeni dejavniki so prispevali k razvojni dvojnosti Slovenske Istre. Obalni 
del in flišno zaledje sta si v marsičem različna (preglednica 4). Kjer so bili boljši naravni pogoji v 
ravnicah ob morju so se uspešno razvijala tri velika obmorska mesta Koper, Izola in Piran. Že v 
preteklosti se je ob morju dokaj dobro razvila prometna infrastruktura, mesta pa so bila dosegljiva tudi 
po plovni poti.  
V preteklosti je bilo v Kopru, Izoli in Piranu naseljeno italijansko meščansko prebivalstvo, ki je 
narekovalo dogajanje v obalnih mestih. Slovenski prebivalci so živeli na podeželju, zaradi dela in 
prodaje svojih pridelkov pa so dnevno migrirali v Trst, saj slovenska mesta niso imela večjega 
pomena. Po drugi svetovni vojni se je stanje spremenilo, saj so se Italijani iz mest izselili.  
Težki pogoji za kmetovanje, razvoj terciarnih dejavnosti ter neenakomeren regionalni razvoj so 
prebivalce prisilili, da so se ti preselili v mesta, ki so nudila dobre življenjske pogoje in visoko 
kvaliteto socialno-ekonomskih storitev. »Konec 19. stoletja je bilo podeželje območje močne 
depopulacije, ko se je število prebivalstva zaradi povojnih razmer in vzpostavitve nove meje z Italijo 
tam skoraj prepolovilo. Posledično so postale nekatere vasi povsem opustošene, od njih so ostale 
danes le ruševine, kulturna krajina pa je propadla« (Cigale, 2000, str. 77).  
Po vzoru drugih slovenskih prebivalcev so tudi na Obali konec 80. let začela nastajati spalna naselja v 
območju suburbanizacije. V večjih naseljih v bližnjem obalnem zaledju, ki so dobro prometno 
povezana, je število prebivalcev začelo naraščati ali pa so začela stagnirati, medtem ko je v manjših, 
težko dostopnih naseljih, število prebivalcev začelo upadati. Nekatera naselja v koprskem zaledju so 
ostala prazna in so danes prepuščena degradaciji. Naselja, ki nimajo prebivalcev so Brič, Močunigi, 
Peraji, Zanigrad; Karli imajo 2, Brežec in Abitanti pa 3 prebivalce, ki tu živijo le občasno. Občini 
Izola in Piran naselij brez prebivalcev nimata, predvsem zato, ker zavzemata majhno površino, naselja 
so velika in strnjena v relativni bližini obalnih mest in zato hitro dostopna. 
Danes se zaradi želje po kvalitetnejšem in mirnejšem življenju na podeželju, povečane mobilnosti in 
cenejših nepremičnin ljudje selijo nazaj na podeželje. Nekatere vasi v zaledju doživljajo vizualno 
prenovo in tu se povečuje število prebivalcev. Večja naselja imajo tudi vse osnovne storitvene 
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Preglednica 4: Družbeno geografska dvojnost Slovenske Istre (Črne in Kušar v Ogrin, 2012, str. 216). 
 Obalni del Flišno zaledje 
Poselitev in demografski razvoj 
na 1/5 površine živita 2/3 
prebivalcev- koncentracija 








centralna naselja višjih stopenj naselja brez centralnih funkcij ali 
centralna naselja nižjih stopenj 
Kategorizacija naselij (sub)regionalna središča lokalna središča 
Intenzivnost rabe zemljišč 
visoka: pozidana in kmetijska 
zemljišča 
nizka: prevladuje gozd 
Raznolikost rabe zemljišč velika majhna 
 
»V Slovenski Istri tako ločimo tri strukturna in funkcijska območja (Črne in Kušar, 2012, str. 143): 
1. Visoko intenzivno obalno območje: območje prostorske koncentracije prebivalcev in gospodarskih 
dejavnosti v naseljih ob obali, ki je prekinjeno z vmesnimi zavarovanimi območji (klifi, soline– 
Bricelj, 2003), vendar se prebivalstvo stara; 
2. suburbanizirano območje: območje v zaledju obalnih naselij, ki sega na prisojna pobočja Koprskih 
brd, z naraščanjem števila prebivalcev ter razmeroma ugodno starostno strukturo in funkcijsko 
pestrostjo, ki se kaže v dinamični prostorski strukturi in heterogeni rabi zemljišč; 
3. strukturno in funkcijsko neizrazito območje: območje majhnih podeželskih naselij, odseljevanja, 
staranja prebivalstva in slabo razvitega gospodarstva s prevlado gozdnih površin« (slika 22). 
 
  
Slika 22: Urbana zgoščenost ob obali z suburbanimi območji v bližnjem zaledju (levo) in posamezne vasice na 
podeželju v daljnem zaledju Kopra (desno) (DPN, 2015 in Podeželje Kopra, 2015). 
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Družbeno-gospodarske razlike med območjema so podane v preglednici 5.  
 
Preglednica 5: Izrazita dvojnost obalno-kraške statistične regije (Črne in Kušar v Ogrin, 2012, str. 216).  
 Obalni del Kraški del 





Rast prebivalcev Hitro naraščanje Depopulacija 
Selitve Pozitivni selitveni prirast Odseljevanje prebivalstva 
Indeks staranja Staranje prebivalstva Za skoraj 50 % manj ugodne 
razmere 
Sektorska struktura delovnih 
mest 
Storitvene dejavnosti Industrija, kmetijstvo 
Delovna mesta Primanjkljaj (–0,3 %) Primanjkljaj (–0,17 %) 
Ekonomska moč prebivalstva visoka Nizka 
Delež gospodarskih družb 81 % 19 % 
Delež zaposlenih v gospodarskih 
družbah 
77 % 23% 
Lokacija gospodarskih družb Prostorska koncentracija Malo družb 
Prihodki gospodarskih družb 2/3 1/3 
Dodana vrednost na prebivalca Presega slovensko 
povprečje za 1,4 % 
Dosega 55 % slovenskega 
povprečja 
Struktura rabe zemljišč Višji delež pozidanih 
površin in kmetijskih 
zemljišč 
Višji delež gozda ter 
travnikov in pašnikov 
Intenzivnost rabe zemljišč večja Manjša 
 
Cestni odsek Koper-Dragonja in Koper-Sečovlje sodi med prometno najbolj obremenjene cestne 
odseke v Sloveniji. V letu 2013 je povprečno ta dva odseka cest prevozilo več kot 50.000 vozil 
dnevno. Na sliki spodaj lahko vidimo, da je zaledje Slovenske Istre prometno slabo povezano, slaba 
mobilnost prebivalstva pa pripomore k razvojni dvojnosti regije. 
 
Slika 23: Povprečni letni dnevni promet v obalno-kraški regiji v letu 2013 (Direkcija RS za ceste, 2015).  
»Regionalna politika, ki je imela v preteklosti predvsem socialne in politične motive, postaja tudi 
ekonomska dimenzija. Regionalna politika tako postaja nacionalna razvojna politika in teži za 
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zmanjševanjem razlik med posameznimi območji v državi. Z vidika razvojnih faktorjev se območja 
delijo glede na razlike v gospodarski strukturi in na razlike v človeškem potencialu.« (Ravbar, 2000, 
str. 13). Strokovnjak za regionalni razvoj razloži, da »S pospeševanjem regionalnega razvoja skušamo 
ublažiti posledice tržnega gospodarstva, ki povzročajo regionalne razlike med pokrajinami in zaradi 
katerih nekateri deli Slovenije uživajo prednosti, drugi pa so zapostavljeni in njihov razvoj stagnira ali 
celo relativno nazaduje (prav tam, str. 10).  
 
Velik problem razvitosti regije je v preteklosti predstavljala pretežna zaprtost območja in ujetost med 
dvema sosednjima državama. Območje ob italijanski meji je sicer ohranilo večji pretok blaga in ljudi z 
gravitacijo v razvitejši Trst, medtem ko so obmejna območja ob hrvaški meji začela stagnirati. 
Hrvaška urbana središča so močno oddaljena, kmetijska in slabo razvita obmejna območja pa za 
slovenske prebivalce niso zanimiva. Zaostalost območja ob hrvaški meji se je še povečala, ko se je po 
vključitvi Italije in Slovenije v Evropsko unijo ustvaril med državama prost mejni pretok.  
 
Obalno-kraška statistična regija sodi na drugo mesto po razvitosti in sledi Osrednjeslovenski statistični 
regiji. Kljub razvitosti sodi med najmanj uspešne regije, predvsem zaradi visoke izgube dobička 
podjetij, visoke brezposelnosti in glede na relativne gospodarske kazalce- nizek BDP regije (slika 24).  
Kljub temu, da ustvari kar četrtino vseh nočitev turistov v državi in da tri četrtine BDP pridobi iz 
storitvenih dejavnosti, je v letu 2014 obalno-kraška statistična regija ustvarila zgolj 5,3 % BDP (na 
petem mestu med regijami). Prav tako močno zaostaja v izvozu in blagovni menjavi s tujino. 
Gravitacijsko središče Slovenske Istre je Koper, ki nudi številna delovna mesta ter raznovrstne 
storitve.  
 
Najmočnejši gospodarski generator je Luka Koper, ki je najuspešnejše severno jadransko pristanišče. 
V letu 2013 je ustvarilo 18 milijonov ton ladijskega pretovora, kar tretjino več kot luka v Trstu in je 
ustvarilo kar tretjino BDP  v regiji (Letno poročilo Luka Koper, 2013). 
 
 
Slika 24:Bruto dodana vrednost, statistične regije Slovenije leta 2014 (STAGE, 2016). 
 
»Regija mora zadovoljevati različne potrebe prebivalstva, skrbeti za skladnejši notranji razvoj 
(blažitev razlik med središčem in periferijo), razvoj infrastrukture in ustrezno rabo tal, za varstvo 
okolja in endogenih družbenih potencialov ter regionalne identitete (Walser in Thierstein, 2000 v  
Vintar Mally, 2009, str. 264), kar dolgoročno prispeva k njeni vitalnosti. Na presečišču zahtev 
trajnostnega in regionalnega razvoja se srečamo z določeno novo kakovostjo v razvoju regije– 
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sonaravnim regionalnim razvojem, ki kot vsestransko uravnotežen razvoj temelji na premišljeni rabi 
endogenih regionalnih virov….« (Vintar, 2003, prav tam, str. 264). Obalno-kraška statistična regija 
ima veliko endogenih potencialov, ki pa zaradi nepremišljene politike, špekulacij in problematičnega 
financiranja ostajajo neizrabljeni.  
 
5.3 Prostorsko načrtovanje in prostorski konflikti v Slovenski Istri 
 
Zaradi občutljivosti naravnega okolja in velikega pritiska dejavnosti v pasu litoralizacije je 
pomembno, da namenjamo prostorskemu načrtovanju in rabi tal posebno pozornost. Gost promet ob 
morju, intenzivna dejavnost Luke Koper, močna zgostitev prebivalstva v ravnicah, intenzivno 
kmetijstvo in višek turističnega obiska poleti močno obremenjujejo okolje. Precejšen problem v 
Slovenski Istri predstavlja pozidava kmetijskih zmeljišč in pomanjkanje pitne vode, še posebej v 
poletnih mesecih.   
 
»Za obalno zaledje so značilni predvsem problemi, ki so povezani z njegovo manjšo privlačnostjo v 
primerjavi z obalnim pasom, kar je privedlo do izseljevanja, zato je namesto pojavov degradacije 
okolja stopilo v ospredje propadanje kulturne krajine, …. ker se prebivalstvu ne zmore zagotoviti  
enakovrednih življenskih pogojev« (Cigale, 2000, str. 108). Na območju suburbanizacije, kjer se 
nahajajo večja naselja, ki že imajo tudi centralne funkcije, prihaja do problema nekontrolirane 
razpršene poselitve, novozgrajeni objekti pa arhitekturno ne sodijo v kontekst naselij. V nekaterih 
večjih vaških naseljih prihaja do konfliktov zaradi različnih rab prostora in neenakomerne razmestitve 
dejavnosti.  
 
Kot poseben problem lahko izpostavimo propadanje objektov in spreminjanje tradicionalne 
arhitekturne slike podeželskih naselij. Prebivalstvo, ki je do 2. svetovne vojne gravitiralo v Trst, se je 
po vzpostavitvi meje z Italijo začelo preseljevati v Koper, Izolo in Piran in tako se je podeželje v veliki 
meri izpraznilo.  
 
Objekti so začeli propadati, saj so njihovi nekdanji lastniki začeli živeti mestno življenje. Po 
osamosvojitvi Slovenije, povečanju mobilnosti in težnjah po življenju v naravi pa se ljudje zopet 
začnejo naseljevati v izpraznjena podeželska naselja. Obnovi se le malo hiš, večinoma se začnejo 
graditi velike hiše mestnega videza, z vpadljivimi fasadami in visokimi zaščitnimi ograjami (slika 25). 
V bližnjih suburbanih naseljih se gradijo stanovanjske soseske in visoki bloki, dlje v zaledju pa 
nastajajo velike počitniške hiše, ki so le malokdaj uporabljene. Tako so nekatera naselja popolnoma 
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Slika 25: Kolaž fotografij. Zgornja panoramska slika prikazuje zgostitev poselitve v zaledju Kopra.  V območju 
suburbanizacije se v naseljih gradijo nadstandardne hiše in blokovske soseske, ki ne sodijo v kontekst naselja in 
rušijo vizualno podobo Slovenske Istre. Leva fotografija spodaj: Moderna hiša z živo fasado v naselju 
Koštabona, desna fotografija spodaj: ulica mestnega videza v naselju Malija nad Izolo (Črnigoj Marc, 2015). 
 
 
Fikfak in Gabrijelčič (2002, str. 23) ugotavljata, da »obmorska območja, ki so dobro opremljena s 
turistično infrastruktutro, povzročajo kmetijsko emigracijo mladih ljudi, zato pogosto porušijo 
obstoječi agarni produkcijski temelj in tradicionalni poselitveni vzorec. Pretirana rast turističnih 
zmogljivosti vodi pogosto do lokalne prenaseljenosti in preobremenjenosti okolja ob sočasnem 
praznenju obrobja. Specifična naloga prostorskih planerjev je zaščita naravne dediščine in izboljšanje 
poteka prometnih tokov ter prenos turistične, s krajino kompatabilne ponudbe v široko podeželsko 
regijo.« 
 
Varovanje naravnega okolja in kulturne dediščine je tako izrednega pomena. V Slovenski Istri se 
nahaja veliko naravnih in kulturnih vrednot, ki so zaščitene in zavarovane z različno strogimi 
varstvenimi režimi, ki jih moramo upoštevati pri rabi prostora tako, da omogočamo trajnostni razvoj in 
hkrati potenciramo gospodarsko rabo. Varovane vrednote ob primernem ohranjanju in trženju 
ponujajo ekonomski, socialni, ekološki in kulturni razvojni potencial v ožjem in širšem prostoru, v 
katerem se nahajajo (Šmid Hribar, Ledinek Lozej, 2013).  
 
Kot smo že omenili, je na majhni površini zgoščenih veliko dejavnosti, ki močno obremenjujejo okolje 
(slika 26). »Posebej ilustrativna je gostota prebivalstva v obalnem pasu, ki znaša v oddaljenosti 1 km 
od obale 1.567 prebivalcev na km
2
, v pasu do 3 km 334 prebivalcev na km
2
 in v pasu do 5 km le še 
273 prebivalcev na km
2
. Visoka gostota prebivalcev in dejavnosti v najožjem obalnem pasu imajo 
družbene, gospodarske in okoljske posledice, ki se kažejo v kakovosti življenja ob obali« (Bricelj v 
Ogrin, 2012, str. 296). 
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Slika 26: Karta obremenitve prostora Slovenske Istre (MOP v Ogrin, 2012, str. 295). 
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Iz slike 27 lahko razberemo rabo prostora v ozkem t.i. litoraliziranem obalnem pasu. Kar tretjina 
pomorskega prostora je rezervirana za luško sidrišče. Drugo tretjino zavzemajo soline, pristanišče, 
ribogojnice, školjčišča in marine s pristani. Kopalnih voda je malo, kvaliteta voda pa slaba.  
 
 
Slika 27: Raba prostora in infrastruktura v Slovenski Istri (MOP v Ogrin, 2012, str.  293). 
 
Razvoj in ruralno planiranje sta eni izmed najbolj kompleksnih tem, ker v svojem bistvu uravnotežata 
zahtevo po ohranjanju ruralnih ekonomskih, okoljskih, socialnih, kulturnih značilnosti na eni strani in 
težnjo po modernizaciji življenja na drugi strani. Zaradi sovpliva obeh teženj po razvoju je težko 
ohranjati relativno velikost naselij (Dragulanescu, Drutu, 2012).  
 
Cilji za trajnostni razvoj obalnega območja so bili v Programu upravljanja z obalnim območjem 
CAMP (RRC Koper, 2007, str. 65-66) sledeči: 
- » trajnosten in okolju prijazen razvoj z usklajenim pristopom, ki temelji na dojemanju 
obalnega pasu kot ključnega resursa za uspešen razvoj turizma in kvalitete bivanja na območju 
ob upoštevanju zahtev varstva voda, narave, biodiverzitete, kulturne dediščine, krajinskih 
vrednot območja; 
- razvoj skladen z nosilno zmogljivostjo obalnega območja, na podlagi opredeljenih ključnih 
indikatorjev; 
- razbremenitev obalnega pasu vseh dejavnosti, ki niso neposredno usklajene s prvo navedenim 
temeljnim načelom; 
- vzpostaviti ravnotežje med varovanjem naravnih virov, narave, obalnih ekosistemov, kulturne 
dediščine ter gospodarskim in družbenim razvojem; 
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- vzpostaviti sinergijo različnih rab, ki so medsebojno združljive, prednost pa imajo splošna 
raba oz. dejavnosti, ki so neposredno povezane z morjem; 
- prostorski razvoj in ureditve prilagoditi temeljni krajinski strukturi območja, ki naj postane 
nosilec razpoznavnosti/identitete prostora«. 
 
V dokumentu Lokalne razvojne strategije Istre so opredelili zaledje občin Koper, Izola in Piran kot 
potencialen prostor za razvoj različnih dejavnosti, aktivnosti ter storitev. Snovalci strategije so 
poudarili, da so: »opazni številni razvojni potenciali, ki jih je potrebno pravočasno in pravilno 
vzpodbuditi ter omogočiti njihovo koriščenje. Zaledje nudi tudi idealno okolje za preživljanje prostega 
časa, sprostitev, za razvoj številnih športnih in rekreacijskih dejavnosti. Pomembno je, da se domačine, 
kot tudi druge obiskovalce vzgojno motivira za pravilno vrednotenje ter ohranjanje neokrnjenosti in 
edinstvenosti območja« (RRCK, 2008, str.72).  
 
Slika 28: »Prstni model« razvoja Slovenske Istre. Sveže ideje, denar, razvoj je potrebno preusmeriti iz razvitih 
obalnih mest proti zapostavljenim naseljem na podeželju (RRCK, 2008, str. 74). 
 
Prav zaradi omenjene razvojne dvojnosti proučevanega območja je Lokalna akcijska skupina Istra 
predlagala tako imenovan »prstni model« razvoja, ki ga prikazuje slika 28. Iz razvitih obalnih 
območij, ki predstavljajo dlan, bi se črpala »sveža kri«, to je razvoj, proti prstom, v katerih se nahajajo 
slabše razvita območja in degradirana naselja. Razvoj podeželja povezujejo predvsem z razvojem 
turizma na podeželju in z usmerjanjem na podeželje predvsem tistih turistov, ki se danes pretežno 
ustavljajo v obalnih mestih.  
 
Kaj lahko pridobimo s preudarnim načrtovanjem in spodbujanjem razvoja na podeželju?  
Razvoj osnovne infrastrukture, obnovo in rast  naselij, višjo mobilnost prebivalstva  in modernizacijo 
naselij, nova delovna mesta za zaposlitev lokalnega prebivalstva bližje domu, sploh težko zaposljivih 
skupin kot so ženske, starostniki in ljudje s pomankljivo izobrazbo, izobraževanje lokalnega 
prebivalstva, povečano pridelavo domačih proizvodov in izdelkov ter trženje lokalne blagovne 
znamke, dvig prihodkov prebivalstva in kvalitete bivanja, ohranitev kulturne dediščine in naravne 
krajine, pristnost ambienta in vpetost v mrežo drugih naselij. 
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5.4 SWOT analiza razvojnih možnosti Slovenske Istre 
 
SWOT analiza (preglednica 6)  je ena najpogostejših tehnik ocenjevanja (razvojnih) možnosti 
podjetja, projekta ali programa, s katero naredimo pregled nad notranjimi in zunanjimi dejavniki, ki 
prikazujejo dejanska stanja prednosti, slabosti, priložnosti ter nevarnosti preučevanega primera in tako 
dobimo rezultate, ki nam pomagajo pri strateških odločitvah kam usmeriti razvoj, kje je potrebno 
utežiti program, katere dejavnike je potrebno opustiti ipd. Primerna strategija razvoja je torej ta, da 
uporabljamo prednosti, popravimo pomanjkljivosti, izkoristimo priložnosti in se izogibamo 
nevarnostim.  
Ker se površinsko majhna Slovenska Istra deli na dva razvojna dela, kjer podeželje vidno zaostaja v 
razvoju za obalnim pasom, je potrebno poskrbeti za razmestitev dejavnosti in rabe tal v prostoru tako, 
da bodo omogočale razvoj na podeželju in konkurenčnost trenutno zapostavljenih naselij. Ena izmed 
najboljših možnosti za učinkovit trajnostni razvoj zalednega podeželja predstavlja eko turizem. Skupaj 
z uspešnim razvojem turizma lahko pričakujemo splošen prostorski, gospodarski in socialni razvoj 
celotnega območja. Kateri so torej dejavniki, ki v Slovenski Istri ključno vplivajo na splošen 
gospodarski razvoj območja?  
Preglednica 6: SWOT analiza razvojnih možnosti Slovenske Istre.  
PREDNOSTI SLABOSTI 
Ugodna geostrateška lega ob morju, med dvema 
državama članicama EU 
Močan pritisk na ozek obalni pas, koncentracija 
poselitve, dejavnosti in intenzivne rabe 
Hitra dostopnost urbanih središč s kopnega in 
morja 
Tranzitni promet, industrija, kmetijstvo in turizem 
povečujejo okoljsko onesnaženost in pomanjkanje 
pitne vode 
Relativno dobro razvita prometna in 
informacijska infrastruktura 
Visoka cena zemljišč in stanovanj, nezmožnost 
prebivalcev za nakup nepremičnin 
Raznolikost pokrajine in ugodna celoletna klima Slaba povezanost in integracija podeželja in zaledja 
ob meji 
Koncentracija vseh pomembnih dejavnosti na 
majhnem območju 
Neurejeni prostorski načrti in konflikti različnih 
sektorjev v prostoru 
Visoka razvitost storitvenih dejavnosti in 
inovativno podjetništvo 
Nezainteresiranost tujih vlagateljev v razvoj in 
gospodarstvo zaradi dolgih birokracijskih postopkov 
in neskladnosti interesov občin 
Ugodna starostna struktura prebivalstva, 
multikulturnost in velik delež visoko izobraženih 
Nepovezana turistična ponudba na celotnem območju 
Slovenske Istre 
Dobro razvita turistična destinacija s tradicijo Majhne kmetije, razdrobljenost parcel, nizki vložki, 
pomanjkanje kvalitetnih zemljišč 
Visok delež zavarovanih kulturnih in naravnih 
znamenitosti 
Prevelika usmerjenost v terciarni in kvartarni sektor 
in močan zaostanek predelovalnega sektorja 
Kvalitetni lokalni kmetijski proizvodi s poreklom Močno poseganje v morje, pretirana izraba zemljišč 
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…nadaljevanje preglednice 6. 
Hiter prostorski razvoj, nove investicije v gradnjo 
in sanacijo prostora, atraktivne ambientalne 
rešitve 
Premajhni vložki v razvoj turistične infrastrukture, 
slabo trženje turizma 
Privlačnost tujega vlaganja kapitala v 
nepremičnine 
Skrb za razvoj obalnega pasu, slab razvoj 
infrastrukture in degradiranih površin v naseljih na 
podeželju 
Bližina velikih tujih gravitacijskih območij Reke, 
Trsta in Benetk 
Pomanjkanje delovnih mest za visoko izobražen 
kader 
Možnost čezmejnega sodelovanja, kvalitetnejša 
skupna priprava razvojne strategije in 
pridobivanja EU sredstev 
Nefunkcionalnost in nekonkurenčnost edinega 
letališča Portorož v regiji 
PRILOŽNOSTI NEVARNOSTI 
Privlačno okolje ponuja mnogo dejavnosti za 
raznolike ljudi 
Zakonodajne, birokracijske in administrativne ovire, 
ki zavirajo hitre odločitve in tuja vlaganja 
Učinkovito povezovanje urbanizirane obale in 
zelenega podeželja 
Neustrezno trženje lokalnih produktov in majhna 
zainteresiranost lokalnih prebivalcev, 
neprepoznavnost blagovne znamke 
Možnost trženja bogate narave in zgodovinsko – 
kulturne zapuščine  
Izguba kvalitetnih zemljišč na račun širitve 
urbanizacije 
Zaposlovanje lokalnega prebivalstva v turizmu in 
malih ter srednje velikih podjetjih 
Premajhna konkurenčnost in raznolikost turističnih 
produktov, konkurenca tujih trgov 
Vzpostavitev enovite prepoznavne tržne znamke, 
ki bo lahko konkurirala drugim že uveljavljenim 
regijam (npr. Toscani, Hrvaški Istri in Dalmaciji) 
Gospodarska kriza, upad kupne moči, nizke 
investicije, nezainteresiranost (tujih) vlagateljev, 
propadanje podjetij 
Povezovanje s sosednjimi državami in prost 
pretok zaradi odprtosti mej 
Propadanje kulturne krajine v zaledju, opuščanje 
kmetovanja in širitev gozdov 
Trženje zapostavljenih prostorskih potencialov Nezaposljivost visoko izobraženega mladega 
prebivalstva, beg mladih iz regije 
Širitev luke koper in povečanje luške 
konkurenčnosti 
Konkurenca uvoženih cenovno ugodnejših tujih 
izdelkov in storitev 
Možnost financiranja različnih razvojnih 
programov in projektov iz sklada EU 
Propadanje in zaostajanje podeželja, izguba 
stavbnega fonda in degradacija krajine 
Številni programi in izobraževanja za lokalno 
prebivalstvo, ki si želi vključevati v razvoj 
Neupoštevanje grajenih in naravnih značilnosti okolja 
Razvoj eko turizma na podeželju Nevarnost masovnega turizma ob obali 
Spodbujanje podjetništva, projektov in inovacij 
preko razvojno-tehnoloških inkubatorjev in 
raznih inštitutov 
Odpoved gradnje ključne infrastrukture in zaostanki 
razvoja obalne infrastrukture (drugi tir, obvoznica 
Koper – Portorož) 
Povečanje prihoda turistov iz bližnjih letališč in 
križark, ki se dnevno ustavijo v regiji 
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5.5 Predhodne analize – izbor primernosti lokacije  
 
Območje, ki je bilo vključeno v raziskavo, je površina Slovenske Istre, ki jo sestavljajo štiri občine: 
Ankaran, Izola, Koper in Piran v skupni izmeri 384,4 km
2
. Priobalni pretežno nizek in gosto naseljen 
pas se začne proti notranjosti počasi dvigati, gostota prebivalstva pa začne upadati. Zelo redko 
poseljen in neposeljen je hriboviti in gozdnati pas, ki je omejen na jugu in vzhodu s hrvaško mejo, na 
severu pa prehaja v kraško Podgorje.  
V analizo je tako vključeno 125 zaokroženih naselij*, katerih podatki so dostopni v različnih državnih 
evidencah. 
Najgosteje poseljen je obalni pas, kjer se nahajajo velika urbanizirana naselja. Teh naselij v naši 
analizi ne bomo upoštevali, ker ne ustrezajo nobenemu kriteriju, ki ga določa model razpršenega 
hotela. V zalednem pasu, ki se širi nekje od 8 pa do 10 km od obalne črte proti notranjosti, bomo 
izločili vsa nova naselja in obnovljene, urbanizirane vasi. V tem pasu je število naselij še vedno 
veliko, gostota prebivalstva pa pada. Razvitost vasi je predvsem odvisna od njene lege. Najstarejša 
podeželska naselja so tu nastala strnjena ob glavnih cestah, v »valah«, to je značilnih dolinah,  v 
katerih so se nahajale njive in oljčniki ter na slemenih in hrbtih naravnih pomolov. Za to območje je 
značilna razdrobljenost naselij in veliko število zaselkov z nekaj hišami ali celo samo posamezne 
kmetije. Najbolj redko poseljena območja z majhnimi, a arhitekturno dragocenimi strnjenimi naselji, 
so nastala v dolinah ali pod vrhom tako imenovanega Kraškega roba.  
Za vsa obravnavana naselja smo izbrali prostorske, ekonomske in demografske podatke, ki jih 
potrebujemo za izvedbo prostorskih analiz, naredili pa bomo tudi pregled rabe prostora.  
Ker je trajnostni razvoj sestavljen iz treh komponent – ekonomske, socialne in okoljevarstvene, bomo 
za vsako izmed njih izbrali najpomembnejše kazalnike oziroma kriterije, ki so ključni za razvoj 









*V sklop 125 naselij so vključeni tudi nekateri manjši zaselki, ki niso obravnavani kot samostojna naselja in se zato zanje ne zbira statističnih 
podatkov, v grafičnih analizah je tako zajetih 105 naselij. Opozoriti je potrebno, da se podatki še vedno zbirajo po naseljih treh občin – 
Kopra, Izole in Pirana in da so naselja občine Ankaran še vedno vodena v evidenci naselij občine Koper.  
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5.5.1 Ekonomski kazalniki 
-  Oddaljenost naselja (v km) od večjega obalnega središča, ki je sedež občine, v kateri naselje leži 
Praviloma gostota prebivalstva in število prebivalcev v naseljih z oddaljenostjo od urbanih središč in 
obmorske ravnine proti notranjosti pada. Povsem logično je, da se razvijajo naselja v suburbanem 
pasu, kjer se nahajajo po večini »spalna naselja« brez pomembnejših funkcij, v katerih se nahajajo 
posamezne enodružinske hiše, redko tudi nizki bloki. Tista naselja, ki so bolj težko dostopna in ležijo 
v gričevnati notranjosti, pa počasi propadajo, saj se ljudje selijo v bližino urbanih središč zaradi večje 
ponudbe delovnih mest, boljše dostopnosti do storitev in časovnega prihranka, ki bi ga sicer porabili z 
vožnjo. Seveda pa so možne tudi nekatere izjeme, ko imajo oddaljena naselja večje število prebivalcev 
in nekatere funkcije centralnega naselja (šola, banka, pošta, trgovina, …) kot tista, ki so bližje 
urbaniziranim središčem (npr. Gračišče, Korte).  
 
Grafikon 2 prikazuje oddaljenost naselij od centrov urbanih središč za vsako posamezno občino. 
Zaradi velikosti površine občine in prometne dostopnosti smo določili kritične meje oddaljenosti 
naselij in sicer za občino Koper znaša spodnja kritična meja 18 kilometrov, za občini Izola in Piran, ki 
imata manjšo površino in boljšo prometno dostopnost, pa znaša 12 kilometrov. Kritično mejo 
predstavlja os 0. Premice, ki ležijo nad osjo 0, prikazujejo relativno oddaljenost naselij nad kritično 
mejo. Premice, ki ležijo pod osjo 0, pa prikazujejo relativno oddaljenost naselij pod kritično mejo. 
Primerna so torej tista naselja, ki imajo pozitivne vrednosti večje od 10 km nad kritično mejo:  
Abitanti, Belvedur, Brezovica pri Gradinu, Brežec pri Podgorju, Dol pri Hrastovljah, Dvori, Gradin, 
Hrvoji, Karli, Koromači-Boškini, Maršiči, Močunigi, Olika, Padna, Sv. Peter, Peraji, Pisari, Podgorje, 
Podpeč, Praproče, Pregara, Rakitovec, Šeki, Topolovec, Zanigrad, Zazid.  
 
 
Grafikon 2: Oddaljenost naselij od centralnega središča posamezne občine. 
                                  
V občini Koper leži po določenem kriteriju oddaljenosti približno tretjina naselij, v občini Izola dve in 
v občini Piran tri naselja. Gre predvsem za obmejna naselja in naselja, ki so zaradi lege na višjih 
slemenih in neugodne cestne povezave težje dostopna, za razmeroma kratko prevoženo pot pa 
potrebujemo več časa. Določili smo tudi časovno dostopnost naselij, in sicer smo izmerili čas, ki ga 
potrebujemo za potovanje z osebnim avtomobilom med centrom urbanega središča posamezne občine 
in centrom naselja, ki spada v izbrano občino. Grafikon 3 prikazuje oddaljenost  naselij po občinah v 
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naselja, ki so od mesta Koper oddaljena več kot 30 minut vožnje (rdeče točke na grafu, ki ležijo izven 
meje rdečega kvadrata), v občini Izola in Piran pa naselja, ki so od mesta Izola in Piran oddaljena več 
kot 25 minut vožnje (modre in rumene točke, ki ležijo izven meje rumenega kvadrata).   
 
  
Grafikon 3: Oddaljenost naselij od centralnega središča posamezne občine v odvisnosti časa in poti. 
 
Karta oddaljenosti naselij od urbanih središč prikazuje časovno oddaljenost naselij (karta 1), pri čemer 
smo določili začetno merilno točko v centrih urbanih središč, časovna razdalja pa se je merila do 
naselij po lokalnih cestah. Izkazalo se je, da se 10-minutna časovna dostopnost pojavi le znotraj 
urbanih središč (temno rdeča barva), medtem ko se do 20-minutna dostopnost po lokalnih cestah in 
obvoznici dosega do tako imenovanih spalnih naselij (svetlo rdeča barva). Kritično dostopnost, ki je 
višja od 20 minut (najsvetlejši odtenek rdeče), imajo predvsem naselja občine Koper, ki ležijo ob 
južnem in jugo-vzhodnem delu v bližini meje s Hrvaško. Najbolj oddaljeno naselje je Rakitovec, saj 
izmerjena razdalja med urbanim središčem in naseljem znaša 28,5 km, sledita mu naselji Močunigi s 
27,7 km in Hrvoji s 27,0 km izmerjene razdalje. Povprečna izmerjena razdalja znaša 14,1 km in 
predstavlja 15-minutno časovno dosegljivost z avtomobilskim prevozom. Znotraj tega območja se 
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- Delež nenaseljenih stanovanj  v naselju 
Naselje sestoji iz stanovanjskih in gospodarskih objektov. Slednji so namenjeni kmetijski in 
industrijski rabi ter za izobraževalne in prostočasne dejavnosti. V naši nalogi se bomo posvetili 
stanovanjskim in kmetijskim objektom. Ti zapuščeni, prazni in degradirani objekti so namreč 
potencialni objekti za razvoj razpršenega hotela, ostali gospodarski objekti v naselju pa lahko 
predstavljajo gospodarsko-družbeni vrednostni dodatek k programu in storitvam razpršenega hotela.  
Deleži nenaseljenih stanovanjskih objektov in zapuščenih kmetijskih objektov se od naselja do naselja 
spreminja. V nekaterih naseljih je že 100-odstoten, kar pomeni, da so naselja prazna in tu nihče več ne 
živi (Brič, Brežec pri Podgorju, Močunigi, Peraji, Zanigrad). Taka naselja za vzpostavitev modela 
razpršenega hotela niso primerna, ker razvoj modela zahteva živo skupnost, torej stalno prisotnost tam 
živečega prebivalstva.  Približno četrtina naselij v Istri ima delež nenaseljenih stanovanj višji od 45 % 
(Abitanti, Brezovica pri Gradinu, Dvori, Karli, Kubed, Olika, Podpeč, Pomjan,…) in prav ta naselja so 
tista, ki so potrebna obnove in potrebujejo socialno-ekonomski vložek, da se ponovno obnovijo 
objekti, stabilizira demografska struktura in omogoči dostojno življenje tukajšnjih prebivalcev.  
Vredno je tudi opozoriti, da smo ob terenskem delu in analizi statističnih podatkov prišli do spoznanja, 
da se podatki izključujejo (tudi zaradi različnih metodologij zbiranja podatkov). Namreč, po popisu 
Statističnega urada Republike Slovenije podatki o številu prebivalcev prikazujejo v nekaterih naseljih 
nizek delež stanujočih prebivalcev in naselja brez stalno živečih prebivalcev. Ob terenskem pregledu 
naselij in pogovorih z vaščani pa smo ugotovili, da marsikatero naselje (t.i. zaselek) ni zapuščeno in 
izpraznjeno, pač pa tu občasno živijo ljudje, ki obiščejo kraj ob koncih tedna ali za daljše počitniško 
obdobje, marsikdo pa tu živi in nima prijavljenega stalnega bivališča. Še vedno je kar veliko 
obnovljenih stanovanjskih objektov, ki niso prijavljeni v uradni evidenci kot bivalni objekt, pač pa kot 
objekt za prosti čas, nekateri pa niso zaznamovani v nobeni evidenci in so ilegalni. Prav tako visok 
delež nenaseljenih stanovanj izkazujejo urbana središča ob obali, saj je tu visok odstotek stanovanj in 
apartmajev, ki se za določeno obdobje oddajajo v najem in niso trajno naseljena.  
Karta 2 nam prikazuje število vseh nenaseljenih stanovanj (rdeče obarvana območja) in delež 
nenaseljenih stanovanj glede na število vseh stanovanj (modri krogi) v letu 2014.  
Ugotavljamo, da je največje število nenaseljenih stanovanj v Podgorju, Rakitovcu, Moravžu, 
Abitantih, Hrastovljah, Kubedu, Pomjanu, Krkavčah, Sv. Petru, Novi vasi nad Dragonjo in Črnem 
Kalu. Če zanemarimo največje deleže nenaseljenih stanovanj v priobalnem območju zaradi že 
omenjenih ugotovitev, izkazujejo največje deleže (več kot 45 %  nenaseljenih stanovanj v naselju) 
naslednja ruralna naselja: Abitanti, Belvedur, Bočaji, Brezovica pri Gradinu, Brežec pri Podgorju, 
Brič, Dilici, Dvori, Fijeroga, Karli, Kozloviči, Maršiči, Movraž, Olika, Padna, Peraji, Pisari, Podgorje, 
Podpeč, Rakitovec, Smokvica, Sokoliči, Stepani, Topolovec, Trsek, Truške, Tuljaki, Zabavlje, Zazid 
in Zanigrad. Opazimo, da imajo najvišji delež nenaseljenih stanovanj ruralna naselja v občini Koper, v 
občini Izola ustrezajočih naselij ni, v občini Piran pa ustreza zahtevanim kriterijem le naselje Padna.
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- Starost stanovanj in število stanovanj po letih izgradnje 
Podatek o starosti stanovanj nam omogoča vpogled v dejansko fizično stanje nepremičnine glede na 
njeno starost in hkrati določijo lokacije v prostoru, kjer so se ljudje najprej naseljevali. Na karti 3 si 
lahko ogledamo starost nepremičnin iz štirih obdobij, ki so bila prelomna v zgodovini Istre.  
Do konca prve svetovne vojne leta 1918, ko je bilo ozemlje pod oblastjo Habsburžanov, je Slovenska 
Istra doživela močan razcvet, med drugim tudi v gradnji nepremičnin. Na karti 3 vidimo, da je bilo 
največ stanovanj (več kot 500) zgrajenih v mestih Koper, Izola in Piran, do 250 stanovanj pa v vseh 
naseljih današnje občine Piran (razen v naselju Dragonja in Portorož) ter v naseljih Ankaran, Bertoki, 
Hrvatini, Dekani, Zgornje Škofije, Sv. Anton, Marezige in Plavje. Večina preostalih naselij je imela 
zgrajenih med 10 in 49 stanovanj z izjemo najmanjših naselij (zaselkov), kjer je bilo zgrajenih manj 
kot 9 stanovanj.  
Po letu 1918, ko se je končala prva svetovna vojna in se je ustanovila Kraljevina SHS in  Slovenska 
Istra je pripadla Italiji. Gospodarstvo je nazadovalo, ljudje so se zaradi neustrezne politike začeli 
izseljevati v tujino in na podeželje, saj so mestna naselja začeli zasedati meščanski Italijanski 
prebivalci. Po 2. svetovni vojni se je z ustanovitvijo Socialistične federacije Republike Jugoslavije 
stanje le še slabšalo, mnogo vasi je bilo med vojno požganih, uničenih in zapuščenih. 
V obdobju med leti 1946 in 1960 se je največ stanovanj (500) zgradilo v Kopru, v Izoli 249, v večini 
naselij pa do 49 stanovanj. Zaledna naselja, ki še vedno ohranijo trend gradnje stanovanj, so Šmarje, 
Sv. Anton, Kubed, Dekani, Spodnje Škofije in Ankaran.  
Po osamosvojitvi Slovenije leta 1991 se gospodarstvo nekoliko umiri, začne se priseljevanje tujih 
državljanov iz nekdanjih držav Republike Jugoslavije in Italije. Mesta zopet pridobivajo na pomenu, z 
razvojem cestnega omrežja in rastjo uporabe avtomobilov pa nastajajo spalna suburbana naselja v 
zaledju večjih mest. Dostopnejša naselja v zaledju se začnejo obnavljati, težje dostopna pa še vedno 
počasi propadajo– to so naselja ob meji in pod Kraškim robom (slika 29). 
Stanovanjska politika, razmah uporabe telekomunikacij in interneta, razvoj prometne mreže in porast 
uporabe prevoznih sredstev, odprtost meja, ter naravne in gospodarske danosti so v zadnjem desetletju 
močno zaznamovale ozemlje Istre. Še vedno se največ stanovanj gradi v naselju Koper, Izola in 
Ankaran, sledijo pa vsa večja zaledna naselja. Do 24 novozgrajenih stanovanj izkazujejo oddaljena 
naselja Boršt, Puče, Popetre, Poletiči, Gračišče in Črni kal, vsa ostala naselja imajo v zadnjem 
desetletju manj kot 4 zgrajena stanovanja. Na nizko število zgrajenih stanovanj poleg že omenjenih 
dejavnikov vpliva tudi osveščenost za varovanje kulturne in naravne dediščine in s tem obnova 
prvotnih obstoječih objektov, sprememba bivanjskih objektov v druge (gospodarske in kmetijske) 
objekte in nenazadnje gradnja ilegalnih stanovanjskih objektov.  
Zaključimo lahko, da se je največ stanovanj v zadnjem stoletju zgradilo v mestnih ter suburbanih 
naseljih, večina stanovanj pa se je zgradila do leta 1960, pozneje gradnja stanovanj (na podeželju) 
močno upada. Delež stanovanj, starejših od 50 let, je tako največji na podeželju, kjer je bilo 
novogradnje in obnove v zadnjih 50 letih najmanj.  
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Slika 29: Stari in zapuščeni stanovanjski objekti v naselju Vršič (zgoraj levo) in Zanigradu (zgoraj desno) 
propadajo. Sobivanje novih, obnovljenih in propadajočih stanovanjskih objektov v naselju Grašiče (spodaj levo) 
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5.5.2 Socialni kazalniki 
 
- Gostota prebivalstva  
Gostota prebivalstva je kazalnik, ki ga lahko matematično izračunamo kot razmerje med številom 
prebivalcev in površino, na kateri živijo. Gostoto prebivalstva lahko računamo za mikro območja, kot 
je na primer naselje, manjša, kot je občina in večja kot so regije, države ali deli celin. Velika gostota 
prebivalstva je značilna za mesta, na podeželju pa je odvisna od različnih naravno- in družbeno 
geografskih dejavnikov. 
Prostor v grobem lahko razdelimo na ruralna in urbana območja. Po definiciji Organizacija za 
gospodarsko sodelovanje in razvoj OECD loči dve stopnji: lokalno in regionalno, kot edini kriterij za 
določitev ruralnih območij pa je prej omenjena gostota poselitve. V Sloveniji so na lokalni ravni kot 
ruralne občine definirane tiste, ki imajo manj kot 150 prebivalcev/ km2. 
»Na regionalni ravni se NUTS 3 regije klasificirajo v različne tipe regij glede na delež prebivalstva, ki 
živi v ruralnih občinah:  
o Prevladujoče ruralne regije: > 50 % prebivalstva živi v ruralnih občinah oziroma < 
50% prebivalstva živi v urbanih občinah 
o Pretežno ruralne regije: 15-50 % prebivalstva živi v ruralnih občinah oziroma 50-85 
% prebivalstva živi v urbanih občinah 
o Pretežno urbane regije: < 15 % prebivalstva živi v ruralnih občinah oziroma > 85 % 
prebivalstva živi v urbanih občinah« (Klasinc, 2005).  
 
Po tej definiciji sodi obalno-kraška statistična regija med delno ruralne regije, pretežno urbanih regij, 
kjer  manj kot 15 % prebivalstva živi v ruralnih občinah,  v Sloveniji ne zasledimo.  
 
Na karti gostote poselitve (karta 4) je prikazana gostota poselitve v Slovenski Istri. Območje 
koncentracije oziroma zgoščevanja se nahaja v ožjem obalnem pasu, zaradi česar prihaja do velikega 
preobremenjevanja okolja. Povprečna gostota poselitve v Slovenski Istri zanaša 213 prebivalcev/ km2 
in
 
nakazuje nadpovprečno gosto poselitve v primerjavi s Slovenskim povprečjem, ki znaša 98 
prebivalcev/km
2
 (SURS, 2015).  
Največjo gostoto prebivalstva izkazuje naselje Piran in znaša 5.662 prebivalca/km2, sledi mu Koper s 
1.972 in Izola s 1.492 prebivalci/km
2
. Nasprotno zelo nizko gostoto prebivalstva izkazujejo ruralna 
območja, kjer zaradi tega prihaja do upada števila prebivalcev in propada kulturne krajine. Naselja z 
najnižjo gostoto prebivalstva so Brežec (1 preb/km2), Karli (1 preb/km2), Abitanti (4 preb/km2), 
Socerb (4 preb/km
2
), Tuljaki (3 preb/km
2
), Dvori (5 preb/km
2), Sokoliči (6 preb/km2), Praproče (7 
preb/km
2
) in Dilici (7 preb/km
2
). Naselja Butari, Belvedur, Bočaji, Brezovica pri Gradinu, Črnotiče, 
Galantiči, Hrvoji, Labor, Olika, Podpeč, Rakitovec, Smokvica, Stepani, Topolovec, Trebeše, Trsek, 
Truške, Zabavlje in Župančiči pa imajo med 10 in 30 prebivalcev/km2. Naselja Brič, Močunigi, Peraji 
in Zanigrad stalno naseljenih prebivalcev nimajo.  
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- Indeks rasti števila prebivalstva med leti 2002 in 2014 
Indeks rasti števila prebivalstva je matematična funkcija, s katero izračunamo trenutni povprečni 
odstotek prebivalstva neke lokacije v obdobju, ki smo si ga izbrali. Indeks nam pomaga določiti tip 
demografskega območja: območje zgostitve oziroma naraščanja, območje stagnacije in območje 
depopulacije ali upadanja prebivalstva. Indeks rasti števila prebivalstva je sestavljen iz končnega 
števila prebivalcev, ki so rezultat rodnosti in smrtnosti ter priseljevanja in odseljevanja na določenem 
območju.    
Izračuna se po formuli: I = 
Š𝑡.𝑝𝑟𝑒𝑏𝑖𝑣𝑎𝑙𝑐𝑒𝑣 𝑝𝑜𝑧𝑛𝑒𝑗š𝑒 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑖𝑐𝑒
Š𝑡.𝑝𝑟𝑒𝑏𝑖𝑣𝑎𝑙𝑐𝑒𝑣 𝑜𝑠𝑛𝑜𝑣𝑛𝑒 𝑙𝑒𝑡𝑛𝑖𝑐𝑒
 x 100 – 100. 
Ločimo tri tipe demografskih območij: 
- območje zgostitve oziroma koncentracije prebivalstva (število prebivalcev se na posameznem 
območju v obravnavanem obdobju poveča za okoli 5 %) 
- območje praznjenja oziroma depopulacije prebivalstva (število prebivalcev se v 
obravnavanem obdobju zmanjša za 5 ali več %) 
- območje stagnacije (število prebivalcev se v obravnavanem obdobju giba v intervalu ± 4,9 %) 
(Marc, 2007, str. 8-9).  
Tipi demografskih območij nam podajo okvirno sliko demografskega stanja na izbranem območju. Na 
območjih, ki so ekonomsko in socialno ogrožena, prihaja do odseljevanja ljudi in depopulacije. 
Večinoma so to oddaljena in osamljena naselja, ki nimajo razvojne perspektive in imajo slabo 
prometno dostopnost. Storitvene dejavnosti in osnovna oskrba je slaba, prometna povezanosti in javni 
prevoz sta okrnjena, mobilnost prebivalstva na takih območjih pa je majhna. Kmetovanje ni možno 
zaradi reliefa ali pa propada zaradi pomanjkanja mlade delovne sile. Mladi se odseljujejo bližje v 
mesta, objekti niso vzdrževani in propadajo, kulturna krajina pa se zarašča z gozdom in traviščem. 
Območje stagnacije je nekakšno vmesno območje, kjer se na dolgi rok ne zazna konkretnejših 
sprememb, saj tu najde prebivalstvo nekakšen kompromis med prednostmi in slabostmi bivanja na 
takem območju. Območje zgostitve pa se pojavlja danes na območju urbaniziranih naselij in na 
območju suburbanizacije, ki nudi vso oskrbo, centralne dejavnosti, hitro dostopnost, dobro prometno 
povezanost in raznovrstno ponudbo družabnih dejavnosti.  
Na karti indeksa rasti števila prebivalstva (karta 5) med leti 2002 in 2014 opazimo, da večina naselij 
izkazuje rast števila prebivalcev, saj znaša indeks rasti števila prebivalstva med 5 in 10 %. Upad 
števila prebivalstva beležimo v Barizonih, Belvedurju, Bezovici, Dobravi, Dolu pri Hrastovljah, 
Dvorih, Galantičih, Gradinu, Hrastovljah, Kampelu, Koromačih-Boškinih, Piranu, Podgorju, Predloki, 
Pregari, Premančanu, Rakitovcu, Rožarju, Sirčih, Socerbu, Sokoličih, Stepanih, Trebešah in Tuljakih. 
To so naselja, ki se nahajajo povečini ob meji na jugovzhodnem in vzhodnem predelu območja. 
Zanimiv je podatek, da sta v zadnjem desetletju doživeli rast prebivalstva centralni naselji Izola (7,78 
%) in Koper (8,03 %) medtem ko je Piranu doživel upad števila prebivalstva (–4,34 %).  
Če primerjamo indeksa rasti števila prebivalstva za obdobje 1961–1991 in 2002–2014 pa ugotovimo, 
da so največji upad števila prebivalstva v zadnjih petdesetih letih doživela urbana središča in 
suburbana naselja, saj so se v 60-ih letih ljudje iz podeželja selili v bližino mest, naselja na podeželju 
pa so se hitro praznila, danes pa se prebivalstvo znova vrača nazaj v opuščena ruralna naselja z izjemo 
nekaterih  naselij, ki so po odhodu prebivalstva ostala prazna ali pa so počasi umirala in tudi danes 
nimajo (stalnih) prebivalcev (Brič, Močunigi, Belvedur, Zanigrad). 
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Potrebno je poudariti, da se razmere na podeželju na območju izrazitejše depopulacije počasi 
spreminjajo, saj se ljudje vračajo v podeželsko okolje, kjer si postavijo svoje začasne vikend hišice* ali 


























*Mnoga naselja imajo samo občasno prebivalce, služijo kot vikend naselja, večino leta pa so prazna. 
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- Indeks staranja 
Prebivalstvo v grobem delimo na tri starostne skupine:  
- mlado (otroci in mladi do 15. leta starosti) 
- zrelo (mlado in zrelo prebivalstvo med 15. in 64. letom starosti) 
- staro (starejši nad 65. letom starosti). 
V razvitih državah se v zadnjih dveh desetletjih pojavlja trend staranja prebivalstva. O tem trendu 
govorimo, ko se povečuje delež starejših prebivalcev in podaljšuje življenjska doba, sočasno pa se 
število rojstev in delež mladih bistveno zmanjšuje. Ta trend staranja prebivalstva predstavlja znaten 
problem na vseh področjih– socialnem, zdravstvenem, ekonomskem in na področju izobraževanja. 
Zaradi staranja prebivalstva in odseljevanja mladih propadajo številne male vasi v zaledju in hribih, 
delovna doba se podaljšuje, nekatere države pa so že ponudile številne ugodnosti za izobraženo mlado 
prebivalstvo, ki se priseljuje iz razvitih držav.  
Trend staranja prebivalstva lahko matematično izrazimo z indeksom staranja, ki ga izračunamo kot 
razmerje med starim prebivalstvom in mladim prebivalstvom, pomnoženim s 100: 
𝑃 (65+)
𝑃 (0−15)
 x 100 (Demografski kazalniki, 2015). 
Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije je indeks staranja v Sloveniji v letu 2015 znašal 
121,4 kar pomeni, da je na 100 prebivalcev, ki so mlajši od 15 let, živelo kar 121 oseb, starejših od 65 
let. Leta 2015 je zanašal delež mladega prebivalstva 14,8 %, starejšega pa 17,9 %. Obalno-kraška 
statistična regija ima znatno višji delež starega prebivalstva, saj znaša indeks staranja 134,5 (SURS, 
2015b).  
Glede na število prebivalcev po naseljih lahko potegnemo mejo med naselji Sečovlje, Korte, Šmarje, 
Marezige, Sv. Anton, Dekani, Plavje. Naselja, ki ležijo na levi strani meje v bližini urbanih središč, 
imajo večje število in višjo gostoto prebivalstva kot naselja, ki ležijo na desni strani začrtane meje. 
Zaskrbljujoč je indeks staranja prebivalstva, saj opazimo, da ima večina naselij visok delež starejšega 
prebivalstva (višji od deleža mlajšega prebivalstva). Naselja, katerih indeks znaša okrog 100, trenutno 
vzdržujejo ravnovesje med mlajšim in starejšim delom populacije, presenetljivo velik delež le-teh se 
nahaja v manjših zalednih naseljih, kar kaže na pomlajevanje prebivalstva in dolgoročno vpliva na 
obnavljanje prebivalstva in naselij ob primernih spodbudah (karta 6).  
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- Starostna sestava prebivalstva v letu 2014 
Karta starostne sestave prebivalstva nakazuje (karta 7), da se večina prebivalstva v Slovenski Istri 
uvršča v skupino zrelega prebivalstva, delež starejšega prebivalstva pa je višji od deleža mladega 
prebivalstva. Izjema so naselja Kastelec, Gračišče, Dvori, Maršiči, Popetre, Boršt, Labor in Vanganel, 
kjer je delež mladega prebivalstva višji od deleža starejšega. Naselja, ki z visokim deležem starejšega 
prebivalstva izstopajo so mesta Izola, Koper, Piran, Portorož in Ankaran, vsa naselja pod Kraškim 
robom ter naselji Rakitovec in Pregara ob hrvaški meji. Naselja Močunigi, Olika, Peraji, Brič in 
Zanigrad nimajo stalnega niti začasnega prebivalstva. Naselja Abitanti, Brežec pri Podgorju, Karli, 
Belvedur, Maršiči, Hrvoji ter Dilici nimajo stalnega prebivalstva, ampak začasne prebivalce, ki živijo 
tu del leta, zato smo jih pri analizi sestave prebivalstva upoštevali.  
Po podatkih SURS za leto 2015 je znašala povprečna starost v občini Koper 43,2 leta (Slovenija 42,6 
leta), povprečen indeks staranja pa 131 (Slovenija 123), kar pomeni, da je na 100 mladih oseb do 15. 
leta starosti prebivalo 131 starih oseb nad 65 let. V občini Izola je povprečna starost občanov 44,3 leta, 
indeks staranja pa 139. Slabše starostno povprečje ima občina Piran, kjer je povprečna starost 
prebivalstva 44,8 leta, indeks staranja pa znaša168.  
V obalno–kraški statistični regiji se povprečna starost naglo dviguje, število rojstev upada, število 
starostnikov pa se povečuje. V zadnjih desetih letih se je povprečna starost v regiji dvignila iz 41,9 v 
letu 2005 na 43,9 leta v letu 2015, indeks staranja pa se je zvišal za 0,2 odstotni točki in je v letu 2015 
znašal 139,6. Delež prebivalstva, starega od 0 do 14 let se je povečal za 1,6 odstotne točke (leta 2005 
je znašal 12,1 %, v letu 2015 pa 13,7 %), prav tako se je povečal delež prebivalcev starih 65 let in več 
za 2,3 odstotne točke (16,8 % v letu 2005, 19,1 % v letu 2015) (SURS, 2015b). 
V prihodnje bo potrebno več socialne in zdravstvene oskrbe, prilagoditi bo potrebno  infrastrukturo, 
potrebna bo sprememba v razporeditvi finančnih prejemkov in dohodkov in ustvarjanju novih 
delovnih mest za vse bolj obremenjeno zrelo prebivalstvo. 
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5.5.3 Okoljski kazalniki  
 
- Skupna subjektivna ocena 
Marsikdaj kazalniki in statistični podatki ne morejo prikazati realnega stanja v prostoru ali pa ga le 
površinsko opišejo in zanemarijo nekatere dejavnike, ki vplivajo na samo raziskavo. Prav zato je bil 
opravljen terenski ogled vseh naselij v Slovenski Istri. Skupino smo sestavljali štirje člani; 
strokovnjaki na področju geografije in turizma, prostorskega načrtovanja in arhitekture, zgodovine in 
varovanja kulturne dediščine ter gastronomije in potovanja. Naša naloga je bila, da na podlagi pet 
stopenjske vrednostne lestvice ovrednotimo posamezno naselje na področju svoje stroke. Lestvica je 
bila preprosto sestavljena. Glede na kriterije, ki jih določa model razpršenega hotela, si je vsak 
posameznik postavil vprašanje na svojem strokovnem področju: kaj posamezno naselje ponuja, kakšna 
je arhitektura, kako pestra je naravna in kulturna dediščina, kakšna je vizualna slika naselja, koliko 
naselje obeta kot turistična točka itd.  
Naselja smo tako vrednotili na različnih strokovnih področjih, da smo lahko dobili celostno sliko 
posameznega naselja in s tem subjektivno oceno primernosti za vzpostavitev modela razpršenega 
hotela. Z oceno 1 so bile označene lastnosti naselja brez posebnosti, z oceno 2 z malo posebnosti, z 
oceno 3 nekaj posebnosti z možnostjo razvoja, z oceno 4 veliko posebnosti in oceno 5 največ 
posebnosti in velik potencial razvoja. Zaključili smo s skupnim mnenjem, da so naselja bližje mestom, 
ki se razvijajo, večinoma brez posebnosti in za razvoj razpršenega hotela neprimerna, medtem ko  
opuščena naselja v zaledju in stara tradicionalna naselja pod Kraškim robom po subjektivnih ocenah 
že predstavljajo potencial za razvoj razpršenega hotela. Temneje obarvana naselja so primernejša kot 
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- Naravna zavarovana območja in območja kulturne dediščine 
Zavarovana naravna območja so tista geografsko zaokrožena območja, ki so edinstvena, ranljiva, ki 
imajo številne naravne posebnosti in vrednote ter izjemno biotsko pestrost, značilne ekosisteme, 
ekološko ter krajinsko pestrost. Po Zakonu o ohranjanju narave (ZON) jih delimo na širša zavarovana 
območja kot so narodni, regijski in krajinski park ter na ožja zavarovana območja kot so strogi naravni 
rezervat, naravni rezervat in naravni spomenik. V okviru evropske direktive NATURA 2000, ki varuje 
posebna varstvena območja, kjer se nahajajo ogrožene rastlinske in živalske vrste ter edinstveni 
habitati, je zavarovanih 35,5 % Slovenskega ozemlja (Agencija RS za okolje, 2015). 
Na območju Slovenske Istre tako zasledimo naslednja zavarovana naravna območja: 
- Naravni rezervat Strunjan, 
- Naravni rezervat Stjuža in Strunjanske soline, 
- Naravni rezervat Škocjanski zatok, 
- Naravni spomenik Debeli rtič, 
- Krajinski park Sečoveljske soline, 
- Naravni spomenik Jezeri v Fiesi, 
- Naravni spomenik Slavnik. 
Poleg že zavarovanih naravnih območij se predlaga zavarovati še: 
- Obrežno mokrišče pri Sv. Nikolaju v Ankaranu, 
- Krajinski park Dragonja ter  
- Krajinski park Kraški rob (Zavod RS za varstvo narave, 2015). 
Kulturna dediščina pa predstavlja nenadomestljivo vrednoto, ki jo je ustvaril človek. Če za kulturno 
dediščino ne skrbimo, začne propadati in jo lahko za vedno izgubimo. Kot kulturno dediščino lahko 
varujemo območja ali posamezne objekte. V grobem delimo kulturno dediščino kot spomenike, stavbe 
in krajino, varujemo pa jih kot kulturne spomenike lokalnega in državnega pomena. Varovana 
območja in stavbe so vpisani v Register nepremične kulturne dediščine, vsak ima svojo evidenčno 
številko. Načine varstva kulturne dediščine in njenega ohranjanja pa določa Zakon o varstvu kulturne 
dediščine (ZVKD – 1) (ZVKDS, 2015).  
Vse kulturne dediščine na območju Slovenske Istre ne moremo našteti, ker je premične in nepremične 
dediščine zelo veliko. V območni enoti Piran je tako zabeleženih 363, v enoti Koper in Izola pa še 
7.885 dodatnih enot registrirane kulturne dediščine (ZVKDS, 2015).  
Na karti Naravne vrednote in kulturna dediščina v Slovenski Istri (karta 9) so prikazana območja 
naravne in kulturne dediščine, tako posamezni točkovni pojavi kot območja. Kar tri četrtine ozemlja in 
celotna morska površina spadajo v sklop zavarovanih območij. Na eni strani je to ena izmed prednosti 
za razvoj zelenega turizma in trajnostno naravnanih gospodarskih panog, po drugi strani pa tako 
zavarovana območja predstavljajo problem zaradi poseganja v prostor in dolgotrajnost postopkov 
pridobivanja različnih dovoljenj ter omejitve pri rabi prostora. Zaledno podeželje, prežeto z naravnimi 
in kulturnimi znamenitostmi pa je eden vodilnih potencialov za razvoj razpršenega hotela in oživljanja 
podeželja z razvojem trajnostnega turizma. 
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5.5.4 Stanje v prostoru 
 
- Raba tal v Slovenski Istri 
Raba tal (karta 10) je odvisna od fizično geografskih značilnosti okolja in jo delimo na različne 
kategorije kmetijskih, gozdnih, vodnih, pozidanih in drugih zemljišč, ki so nato podrobneje 
opredeljena.  
Raba tal se načrtuje na vseh ravneh- lokalni, regionalni in državni ravni ter se opredeljuje v 
prostorskih načrtih. Upravljanje s posamezno rabo prostora je lahko zapleteno, ker se v prostoru 
prepletajo predvsem kratkoročni in lokalno pogojeni interesi, na drugi strani pa je problem v hitro se 
spreminjajočih in pomanjkljivih pravnih predpisih. Raba tal se spreminja predvsem zaradi naravnih 
procesov in človeškega delovanja, ki ga povzroča s poselitvijo in migracijami. Raba tal se je v Istri 
prilagajala glede na gričevnat relief in delovanje naravnih procesov kot so pogosta erozija in plazenje 
tal z gradnjo na hrbtih gričevij ter izdelavo kmetijskih teras na težko dostopnih pobočjih. Ma prisojnih 
pobočjih so nastajala kmetijska obdelovalna zemljišča, na osojnih pa je rastel gozd. Drugače se je raba 
tal spreminjala z delovanjem človeka, ko je z gradnjo infrastrukture razdrobil prostor in začel 
prilagajati prostor svojim potrebam.  
Glede na dinamične procese sprememb v okolju prihaja tudi do spremembe rabe tal. Najhitreje se 
spreminja raba kmetijskih zemljišč, saj se lahko ob izpolnjevanju pogojev spremenijo v zazidalna 
zemljišča, še več pa se jih zaradi opuščanja obdelave začne zaraščati z gozdom. Pas morja in priobalna 
zemljišča se izkoriščajo v gospodarske namene – marikultura, soline ter marine in pristanišča, in je 
zato močno obremenjen. Rdeče obarvana območja prikazujejo pozidana zemljišča naselij, kjer so 
nameščeni stanovanjski in gospodarski objeti. Opazimo, da polovico območja porašča gozd in da je 
delež neobdelanih kmetijskih zemljišč visok, kar nakazuje na opuščanje kmetovanja v zalednem delu 
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- Relief in poselitev 
Relief je uravnan zgolj ob obali, kjer se iz nadmorske višine 5 metrov relief hitro dviga proti 
notranjosti Istre. Najnižja točka, –38 m, je izmerjena pri rtu Punta v Piranu. Najvišje gričevje se nahaja 
v jugovzhodnem in vzhodnem delu Istre, kjer se nahaja najvišja točka 649 m v bližini kraja Brežec pri 
Podgorju.  
Severne ekspozicije so strmejše od južnih zaradi potekanja glavnih slemen v smeri vzhod-zahod in so 
kot taka podvržena močni eroziji in plazovitosti. Najmočnejša erozijska intenzivnost je bila izmerjena 
v dolini Dragonje, natančneje v njenem povirju, južno in jugovzhodno od Marezig (Hrvatin, Perko in 
Petek 2006, str. 75 v Zorko, 2008, str.21).  
 
V preteklosti so se ljudje naseljevali v okolici vodnih virov in v valah (dolinah), zato so v naseljih in 
ob njih pogosti kali in puči (izviri vode), ki je bila v suhi Istri vir preživetja. Najstarejša naselja so se 
gradila ob cestnih prometnicah, nato pa so se novejše hiše začele od prometnic in celo naselij 
oddaljevati. Zaradi gradnje cestne infrastrukture pa tudi zaradi razgibanega reliefa so nastali številni 
manjši zaselki z le nekaj hišami.  
 Gams (1967/1968, str.194) delimo Istro zaradi geološke podlage na dva tipa reliefa: na flišno in 
kraško Istro. Najgosteje je poseljen obalni flišni pas, najredkeje pa predel Podgorskega krasa in 
območja ob južni in vzhodni hrvaški meji. V rečno-naplavinskih ravnicah in dolinah so naselja 
strnjena ob prometnih poteh, v Podgorskem krasu ležijo na pobočjih, večina strnjenih gručastih naselij 
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- Prometno omrežje  
Cestno prometno omrežje v Istri je dobro razvito ob obali, kjer poteka tudi obvoznica ter hitra cesta in 
kjer zaradi migracijskih, turističnih in transportnih tokov prihaja do velikih dnevnih obremenitev 
(karta 12). Regionalno obalno cesto so razbremenili konec leta 2015, ko se je odprl predor Markovec v 
Kopru in del hitre ceste Koper-Izola. Po zadnjih podatkih SURS ima občina Koper 530 km javnih cest 
(od tega 16,6 km avtocest), občina Izola 131,8 km, občina Piran pa 181,8 km. Cestno omrežje v 
zaledju je slabše razvito, nekateri zaselki so težko dostopni le s stranskih makadamskih poti. Konec 
leta 2015 je bilo v občini Koper registriranih 28.732 osebnih avtomobilov, v občini Izola 8.314 in v 
občini Piran 9.281 osebnih avtomobilov.  
Železniški promet je slabo razvit. Edini tir za prevoz potnikov in blaga iz Luke Koper poteka iz Kopra 
proti Kozini in Sežani. Marine v Luciji, Portorožu, Piranu, Izoli in Kopru so nekoliko slabše 
opremljene in omogočajo privez plovil do 30 m dolžine z maksimalnim ugrezom 4 m, marina Koper 
pa sprejema plovila do 18 m dolžine z ugrezom do 3,5 m, na potniškem terminalu pa sprejemajo 
križarke do skupne dolžine 420 m in 17,5 m ugreza. Po podatkih SURS je do konca leta 2014 v 
pristanišče Koper prispelo 59.474, v pristanišče Izola 4.086 in v pristanišče Piran 23.826 potnikov. V 
luki Koper so v letu 2014 pretovorili nekaj več kot 18 mio. ton tovora.  
V Portorožu se nahaja manjše športno letališče, ki pa ni primerno za sprejem večjih potniških letal. 
Izkorišča se ga predvsem za notranje lete in panoramske polete.  
Na meji z republiko Hrvaško imamo štiri mejne prehode za mednarodni promet (Sečovlje, Dragonja, 
Sočerga in Rakitovec-železniški), 2 mejna prehoda za obmejni promet (Rakitovec in Brezovica pri 
Gradinu), za mednarodni zračni promet na letališču Portorož, ter dva mejna prehoda za mednarodni 
morski promet v luki Koper in pristanišču v Piranu.  
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5.6 Vrednotenje in primerjava primernih lokacij ter izbor najustreznejše lokacije  
 
Po opravljenem analitičnem delu, ki je zajemalo zbiranje in analizo podatkov po naseljih iz različnih 
virov (SURS, GURS, Geopedia, ARSO, STAGE, občinski spletni portali), grafično obdelavo 
podatkov v programih ArcGis ter terenski ogled Slovenske Istre smo kvantitativno določili mejne 
kriterije, ki jih uporabimo kot standarde za vzpostavitev razpršenega hotela. Več kriterijev kot 
izpolnjuje posamezno naselje, bolj je primerno za vzpostavitev razpršenega hotela. Pri izboru 
najprimernejše lokacije so upoštevana samo naselja na podeželju, urbana središča in primestna 
suburbana naselja niso primerna za razvoj razpršenega hotela in so iz izbora izločena.  
Kriteriji so sledeči: 
1. Oddaljenost naselja od urbanega središča  
Razdalja med urbanim središčem posamezne občine in naseljem, ki leži v isti občini, mora 
znašati več kot 18 kilometrov za občino Koper in več kot 12 kilometrov za občini Izola in 
Piran oziroma se nahaja v več kot 20-minutni časovni oddaljenosti od centra. Občina Ankaran 
se v sklopu analize upošteva kot del občine Koper.  
2. Delež nenaseljenih stanovanjskih objektov 
Delež nenaseljenih stanovanjskih objektov v naselju mora biti višji od 40 %. 
3. Starost stanovanj 
Upoštevajo se naselja z najvišjim deležem najstarejših stanovanj, zgrajenimi od leta 1918 do 
leta 1945.  
4. Število prebivalcev leta 2014 
Upoštevajo se naselja, ki so imela leta 2014 med 100 in 250 prebivalci. 
5. Indeks rasti števila prebivalstva 
Upoštevajo se naselja, pri katerih se je indeks rasti števila prebivalstva med leti 2002 in 2014 
zmanjšal za 5 % ali več.  
6. Indeks staranja prebivalstva 
Indeks staranja prebivalstva znaša več kot 130, delež starega prebivalstva pa raste.  
7. Subjektivna skupna ocena 
Upoštevajo se naselja, ki so v subjektivnem ocenjevanju dosegla vseh 5 točk. 
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Preglednica 7: Izbrani kriteriji in standardi za vzpostavitev razpršenega hotela in naselja, ki kriterijem ustrezajo 
(Črnigoj Marc, 2015). 
KRITERIJ  NASELJA 
Oddaljenost naselja (km) od 
centralnega središča občine, 
v kateri naselje leži Koper    
(>18 km) 
Izola, Piran (>12 km) 
Abitanti, Belvedur, Baredi, Bezovica, Brezovica pri Gradinu, Brežec pri 
Podgorju, Brič, Črnotiče, Dol pri Hrastovljah, Dvori, Dragonja, Gradin, 
Hrastovlje, Hrvoji, Karli, Koromači-Boškini, Korte, Močunigi, Montinjan, 
Nova vas nad Dragonjo, Osp, Padna, Peraji, Pisari, Podgorje, Podpeč, 
Praproče, Pregara, Rakitovec, Sirči, Sokoliči, Sv. Peter, Šeki, Trsek, Tuljaki, 
Zanigrad, Zazid 
Delež nenaseljenih stanovanj 
v naselju (> 40%) 
Abitanti, Baredi, Belvedur, Bočaji, Boršt, Brezovica pri Gradinu, Brežec pri 
Podgorju, Brič, Dilici, Dobrava, Dol pri Hrastovljah, Dvori, Fjeroga, Karli, 
Kozloviči, Krkavče, Kubed, Labor, Maršiči, Movraž, Olika, Padna, Peraji, 
Pisari, Podgorje, Podgorje, Podpeč, Pomjan, Pregara, Rakitovec, Rožar, 
Sirči, Smokvica, Socerb, Sokoliči, Stepani, Šeki, Tinjan, Topolovec, 
Trebeše, Trsek, Truške, Tuljaki, Zabavlje, Zanigrad, Zazid 
Starost stanovanj (> 60 let, 
zgrajena med leti 1918 in 
1960) 
Boršt, Bezovica, Brezovica pri Gradinu, Črni kal, Dekani, Dol pri 
Hrastovljah, Gračišče, Grintovec, Hrastovlje, Hrvatini, Kolomban, Korte, 
Koštabona, Kozloviči, Krkavče, Loka, Marezige, Moravž, Nova vas nad 
Dragonjo, Padna, Parecag, Plavje, Poletiči, Pomjan, Predloka, Pregara, 
Puče, Rožar, Sečovlje, Sv. Anton,  Sv. Peter, Trebeše, Zgornje Škofije 
Število prebivalcev 2014      
(100–200 prebivalcev) 
Baredi, Barizoni, Cetore, Čentur, Črni kal, Dol pri Hrastovljah, Grinjan, 
Hrastovlje, Jelarji, Kortine, Lopar, Moravž, Olika, Osp, Padna, Podgorje, 
Pomjan, Popetre, Pregara, Rižana, Rožar, Srgaši, Tinjan, Triban 
Indeks rasti prebivalstva  
(< 5 %)  
Abitanti, Barizoni, Belvedur, Bezovica, Brezovica pri Gradinu, Črnotiče, 
Dvori, Gradin, Hrastovlje, Koromači-Boškini, Kozloviči, Manžan, 
Močunigi, Nova vas nad Dragonjo, Podgorje, Podpeč, Premančan, 
Rakitovec, Rožar, Sirči, Smokvica, Socerb, Sočerga, Sokoliči, Stepani, 
Trebeše, Trsek, Tuljaki, Zanigrad 
Indeks staranja prebivalstva 
(> 130) 
Barizoni, Bezovica, Boškini, Cepki, Cerej, Črni kal, Črnotiče, Dol pri 
Hrastovljah, Gabrovica pri Črnem kalu, Glem, Hrvatini, Hrastovlje, Jelarji, 
Korte, Kubed, Krkavče, Loka, Marezige, Montinjan, Nova vas nad 
Dragonjo, Osp, Padna, Podgorje, Pregara, Puče, Rakitovec, Rižana, Sirči, 
Sočerga, Sv. Peter, Šmarje, Trebeše,  Trsek, Zazid 
Subjektivna skupna ocena  
(5 točk) 
Abitanti, Bezovica, Brezovica pri Gradinu, Brežec pri Podgorju, Brič, Črni 
kal, Črnotiče, Dilici, Dol pri Hrastovljah, Fijeroga, Gradin, Hrastovlje, 
Hrvoji, Karli, Korte, Krkavče, Labor, Nova vas nad Dragonjo, Olika, Osp, 
Padna, Peraji, Peraji, Pisari, Podpeč, Pomjan, Rakitovec, Sv. Peter, Šeki, 
Tinjan, Topolovec, Trsek, Tuljaki, Zazid 
 
Po izboru kriterijev in pregledu ugotovimo, da vsem kriterijem ne ustreza nobeno naselje. Šestim 
kriterijem tako ustrezata naselji Hrastovlje in Padna, petim Nova vas nad Dragonjo, Bezovica ter 
Brezovica pri Gradinu, štirim pa Dol pri Hrastovljah, Krkavče, Osp, Podpeč, Sv. Peter ter Zazid. 
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Ugotovimo lahko, da se glede na kriterije pojavita dve večji območji, kjer bi bila smiselna postavitev 
razpršenega hotela in sicer ob hrvaški meji med naselji Padna–Nova vas nad Dragonjo–Sv. Peter–
Krkavče in pa v Podgorskem krasu med naselji Osp–Podpeč–Zazid-Hrastovlje–Dol pri Hrastovljah 
(slika 30).  
  
   
Slika 30: Kolaž fotografij primernih naselij (od leve proti desni): Krkavče, Nova vas nad Dragonjo, Osp in Zazid 
(Črnigoj Marc, 2015). 
 
Sicer bi v Slovenski Istri lahko izbrali med dvema modeloma razpršenega hotela: med razpršenimi 
nastanitvami v več naseljih in med razpršenim hotelom v enem naselju. Odločili smo se, da bomo v 
nalogi obravnavali vzpostavitev razpršenega hotela v enem naselju in smo glede na opravljene analize  
ter izbor kriterijev kot ustrezno lokacijo izbrali naselje Padna v občini Piran. Izbor je temeljil 
predvsem na dveh poglavitnih razlogih: 
- ker se naselje Padna zadnja leta močno turistično razvija in promovira kot tradicionalen 
produkt, vas obiskuje vse več turistov iz križark in 
- ker je naselje glede na izbrane kriterije in zaradi arhitekturne ohranjenosti zelo primerno za 
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6 PREDSTAVITEV LOKACIJE RAZPRŠENEGA HOTELA IN IZDELAVA ANALIZ V 
NASELJU PADNA 
6.1 Predstavitev naselja Padna 
 
Padna je gručasto in strnjeno pozidano naselje, ki se nahaja na uravnavi 208,4 m visokega hrbta 
Šavrinskega gričevja. Zahodni del gozdnatega pobočja se strmo spušča v dolino potoka Drnice, 
severni del pa v dolino potoka Pišavca (Geopedia.si, 2015). Južni del pobočja je sicer nekoliko 
položnejši in terasasto oblikovan, na teh kmetijskih površinah pa večinoma uspevajo več kot 300 let 
stare oljke in nekaj vinske trte. Po tem pobočju se tudi vije lokalna cesta, na katero zavijemo iz 
regionalne ceste Koper-Dragonja. Naselje je od Pirana oddaljeno 18 km, od meje s Hrvaško pa 
približno 5 km (slika 31). Padna je dostopna tudi iz smeri Koper po lokalni cesti, ki pelje skozi naselje 
Šmarje.  
  
Slika 31: Lega naselja Padna v prostoru (Geopedia.si, 2015). 
Padna je tipična istrska vas, ki še vedno ohranja tradicionalno grajeno veduto. Naselje je razdeljeno na 
tri dele: Vas, kot osrednji najstarejši del zgrajen ob cerkvi; Vardo, nekoliko dvignjen del na severni 
strani vasi; ter Jugno, ki obsega južni del vasi (Čok, Götz, 2009). Slika 33 prikazuje razgled iz 
okoliških gričev na Padno in pogled iz Padne v dolino Dragonje.  
  
Slika 32: Pogled na Padno (levo) in pogled iz Padne v dolino Dragonje (desno) (Črnigoj Marc, 2015). 
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Sicer so našli ob današnjem pokopališču arheološke ostanke rimskega naselja iz 2. stoletja, vas pa je 
bila pozneje zgrajena na drugi lokaciji. Padna se prvič v pisnih virih omenja leta 1186, skozi 
zgodovino pa se v zapisih ime vasi spreminja v Padena in Padina (Pucer, 2009). 
Prvotne domačije so bile grajene iz laporja in belega peščenjaka zaradi česar neobnovljeni objekti 
propadajo. Vas je zavarovana kot kulturni spomenik, saj ima dobro ohranjene borjače (zaprto 
dvorišče), jerte (stilski okras iz kamna), oboke, konobe (enocelični pritlični prostori), škure (tipični 
leseni deli oken), baladurje (vhodne stopnice z nadstreški), torklje (oljarne) ter druge slogovno-
arhitekturne elemente. Pomembni zgradbi v naselju sta cerkev sv. Blaža s samostojnim zvonikom 
(campanile) in galerija Božidarja Jakca.  
Včasih so se prebivalci Padne večinoma ukvarjali s kmetijstvom, predvsem z oljkarstvom, 
vinogradništvom in gojenjem bledeža (blitve), danes pa ima kmetijstvo izrazito zmanjšano vlogo, 
večina prebivalcev pa dnevno migrira v službo v večja urbana središča. Pomemben je postal zlasti 
turizem, saj je naselje dobilo svojo gostilno z nastanitvami Istranova in prva apartmaja Istrska hiša, ki 
nudita 30 ležišč. Mimo naselja poteka tudi več rekreacijskih poti, v času letne sezone pa vas obišče 
večje število turistov s križark, približno 200 obiskovalcev vsak teden. Po podatkih Goje (2016) je do 
leta 2010 vas obiskalo približno 500 obiskovalcev na leto, nato pa se je po letu 2011 zaradi 
povečanega števila gostov s križark in rekreativnih turistov obisk povečal na 5.000 do 6.000 
obiskovalcev letno.  Čez leto se v vasi odvije večje število kulturnih in zabavnih dogodkov pa tudi 
različnih izobraževanj in seminarjev, ki potekajo v obnovljenem vaškem domu Božidarja Jakca, ki je 
svoja vrata odprl leta 2014. V centru naselja se je leta 2006 obnovil nekdanji hlev, ki je danes 
namenjen turistično informacijskemu centru in predstavitvi lokalnih pridelkov (slika 33). 
  
Slika 33: Obnovljeni TIC (levo) in zvonik cerkve sv. Blaža (desno) (Črnigoj Marc, 2016). 
 
Po prvem uradnem popisu prebivalstva leta 1869 je v Padni živelo 229 prebivalcev, nato pa je število 
naraščalo vse do leta 1948, ko je z 418 prebivalci vas dosegla svoj višek. Zaradi nestrinjanja s 
političnim sistemom se je nato veliko ljudi odselilo, tako je je leta 1953 živelo v vasi le 287 
prebivalcev, leta 1961 215 prebivalcev in 1971 158 prebivalcev.  Leta 2002 je živelo v Padni 156 
ljudi, nato pa je leta 2008 število prebivalcev zopet narastlo na 167 in leta 2015 na 172 prebivalcev. Ti 
živijo v 74 gospodinjstvih, ki štejejo v povprečju 2 člana.  
V naselju se nahaja 96 stanovanjskih enot, od tega 52 naseljenih in kar 44 (82 %) nenaseljenih. 
Polovica ljudi, ki so starejši od 15. leta, je aktivnih. 18 % prebivalstva je starejšega od 65 let, otrok in 
mladostnikov do 14. leta starosti je približno 12,2 %. Tudi izobrazbena struktura je nizka: tretjina 
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prebivalcev ima osnovnošolsko izobrazbo, 46,5 % srednješolsko in 1,2 % višješolsko izobrazbo  
(Prebivalstvo po naseljih, 2015).  
V preglednici 8 izbrani demografski kazalniki za leta 2002, 2012 in 2015 nakazujejo na neugodno 
spremembo demografske slike v naselju.  
Preglednica 8: Izbrani demografski kazalniki v Padni v letu 2002, 2012 in 2015 (Prebivalstvo po naseljih, 2015 
















nad 65 let 
Gostota 
naseljenosti 
2002 156 40,7 127,3 18,7 63,4 17,9 53,8 
2012 176 44,3 145,5 12,5 69,3 18,2 60,5 
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6.2 Analiza prostora 
 
V Padni se že več kot desetletje vaščani trudijo, da bi vas obnovili in obogatili s kulturnimi dogodki, 
saj je njihova vizija usmerjena predvsem v razvoj turizma na podeželju. Gojiti so začeli skupni interes 
do varstva naravne in kulturne dediščine, ekološkega kmetovanja in ohranjanja lokalne tradicije.  
Za naselje so že bile izdelane naslednje strokovne podlage: 
- Katalog posebnih strokovnih podlag za prostorsko ureditvene pogoje občine Piran (1988), 
- strokovne podlage za projekt Celostni razvoj podeželja in obnova vasi Padna, Sveti Peter in 
Nova Vas – CRPOV (1999), 
- za izdelavo OPN občine Piran, so pripravili študenti arhitekture pod mentorstvom prof. Čoka 
in Götza študijo Valorizacija prostorskih razvojnih možnosti naselij Nova vas, Sveti Peter in 
Padna (2009) ter 
- študija Razvojnih potencialov podeželskih območij in celovite obnove vasi, ki je nastala v 
okviru mednarodne študijske delavnice študentov arhitekture in gradbeništva pod 
mentorstvom prof. Zavodnik Lamovšek idr. (2015).  
Po izdelavi natančnih analiz istrskih naselij smo ugotovili, da izkazuje Padna trend staranja 
prebivalstva, ima zmanjšan delež mladega prebivalstva in s tem nizek indeks rodnosti, kar vodi k 
depopulaciji v naselju. Zaradi pretežnega deleža starih kamnitih hiš (zgrajenih pred letom 1919), 
neurejenega lastništva, opuščanja kmetovanja in odseljevanja prebivalstva številni objekti propadajo in 
se sesedajo. Moč urbanih centrov ob morju in v Italiji daje ljudem boljše priložnosti za delo in bivanje. 
Kljub temu si vaščani želijo razvoja turizma in se z njim že spretno spogledujejo, saj so eni redkih v 
Istri, ki so znali predstaviti lokalno tradicijo in umirjeno vaško življenje turistom s križark. Kljub 
temu, da pobudniki želijo v naselju postaviti razpršeni hotel in da že imajo na voljo nekaj turističnih 
sob, je to zdaleč premalo za pripravo kvalitetne turistične ponudbe. Na eni strani imamo tako 
ekonomsko in demografsko sliko starega naselja, na drugi strani pa arhitekturno tradicionalno vas 
sredi idilične istrske pokrajine, ki zahteva novo priložnost za razvoj.  
Kakšne so torej prednosti, slabosti, priložnosti in nevarnosti, ki določajo tukajšnji turistični razvoj 
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6.2.1 SWOT analiza naselja  
 
Preglednica 9: SWOT analiza naselja kot priložnosti za turistični razvoj. 
PREDNOSTI SLABOSTI 
Širok pogled: na hrbtu gričevja, na razgledni točki              Dobra tretjina objektov je neuporabljenih in 
propada 
Strateška lega: blizu morja in Hrvaške Slabše možnosti za razvoj zaradi varovanega 
območja 
Ohranjena arhitektura, kulturni spomeniki Slabša demografska struktura prebivalstva, 
staranje prebivalstva 
Urejene rekreacijske poti Odseljevanje in dnevne migracije 
Zametki turizma: apartmaji, gostišče, večnamenska 
dvorana, galerija Božidarja Jakca, TIC, celoletne 
prireditve in dogodki 
Ni dovolj zazidljivih in kmetijskih površin v 
bližini naselja 
Interes vaščanov za usmeritev v turizem in razvoj Ni urejenih javnih skupnih površin 
Samooskrbno kmetijstvo, oljkarstvo, vinogradništvo, 
vrtnarstvo  
Pomanjkanje parkirnih mest za večje število 
obiskovalcev 
Relativno dobra prometna povezanost  Ni javnega prevoza 
PRILOŽNOSTI NEVARNOSTI 
Priprava lokalne blagovne znamke vina in olja ter bio 
pridelkov 
Lastniška struktura v naselju 
Prenova zapuščenih objektov Strožji varstveni režimi in nesodelovanje s 
spomeniškim varstvom 
Priprava športnega programa in dodatnih rekreacijskih 
poti, adrenalinski športi 
Dolgotrajni administrativni postopki in visoki 
stroški 
Priprava programa za goste s križark in druge turiste Različni interesi: turistični razvoj/mirno spalno 
naselje 
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6.2.2 Morfološka analiza 
 
Z morfološko analizo (karta 13) predstavimo strukturo ter posamezne elemente, ki sestavljajo naselje. 
Padna je tipična gručasta istrska vas, ki leži na uravnanem gričevju. Lega objektov je prilagojena 
terenu in poteka vzporedno s plastnicami. Strnjeni del vasi leži v smeri zahod-vzhod, čela hiš so 
obrnjena na jug, kjer je lega bolj osončena in zavetrna.  
Staro vaško jedro je sestavljeno iz najstarejših stanovanjskih in gospodarskih objektov, ki so 
največkrat vezani v nizih, ločeni pa z borjači (zaprta dvorišča) in ozkimi gasami. Cerkev sv. Blaža 
stoji na zahodnem delu vasi, »kampanile«, samostojni zvonik, pa je dominantna točka naselja. Kasneje 
se je naselje širilo ob edini prometnici proti jugu in vzhodu. Objekti so samostojni, le redki 
stanovanjski objekti se z eno steno vežejo z gospodarskim objektom. Sicer znotraj meje naselja 
najdemo še slab kilometer oddaljen zaselek s par objekti in nekaj posamičnih stanovanjskih objektov. 
Vas je povečini grajena iz enotnega materiala (kamenje in korci– tipično kritino), izstopa pa nekaj 
novogradenj z vpadljivimi fasadami in meščanskim arhitekturnim slogom.  
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6.2.3 Vizualna analiza 
 
Naselje ima izrazito prepoznavno lego na vrhu slemena, od koder se razteza pogled v vse smeri. Južno 
in vzhodno pobočje je posejano z oljčniki in posameznimi vinogradi, zahodni in severni del pobočja 
pa porašča strnjen gozd. Strnjena struktura naselja s tipičnim arhitekturnim slogom daje naselju 
pomemben pečat, kvalitetna kulturna krajina pa zaokroži celotno sliko naselja in ustvarja identiteto. 
Posebni arhitekturni elementi in značilna gradnja objektov pričajo o visoki arhitekturni kvaliteti 
prostora (npr. pergola, baladur, jerte, dimniki, borjači…). Visok zvonik (kampanile) služi kot 
orientacijska točka in je dominanta, ki je je vidna tudi z oddaljenih vasi in okoliškega gričevja. Kot 
moteče elemente v prostoru izpostavimo posamezne gradnje, ki vizualno ne sodijo v kontekst 
tradicionalnega prostora in rušijo enotno vaško silhueto, neurejeni »parkirni prostori v gasah« ter 
porušeni in zaraščeni objekti v naselju. Manj kakovosten del naselja predstavlja neurejena odprta 
površina z njivami in travniki na vzhodnem delu naselja, kjer se sedaj prepletajo različne rabe in 
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6.2.4 Prometna analiza 
 
Sicer je naselje prometno odmaknjeno od urbanih središč ob obali, je pa vseeno dobro povezano z 
regionalno cesto Koper-Dragonja, ki poteka po dolini. Padna je z drugimi ruralnimi naselji povezana z 
lokalno cesto v smeri Šmarij ali pa Nove vasi in Svetega Petra. Sama lokalna cesta poteka skozi vas in 
jo deli na dva dela; staro jedro in novejši obcestni del. Vstop v naselje tako določata dve točki na jugu 
in vzhodu naselja. Trenutni manjši odprti prostor so namenili parkirišču in avtobusnemu postajališču. 
Notranje ulice v naselju so ozke, tako da le malokatera omogoča avtomobilski promet. Večina se jih 
hitro in nepregledno zoža. Sicer je v naselju več ozkih gas, ki ne omogočajo prometa, nekatere se tudi 
slepo končajo na dvoriščih in ob objektih. Po pobočjih so speljane številne utrjene makadamske poti, 
namenjene prevozu kmetijskih strojev in rekreaciji. Skozi naselje poteka tudi nekaj rekreacijskih poti, 
med drugim kolesarska pot Mimo Krkavškega kamna in čez drn in strn ter Boškarinova pohodna pot 
okoli Padne (karta 15). Poti so dobro označene, v naselju pa se nahaja tudi informacijska interaktivna 
tabla.
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6.2.5 Karta omejitev na območju naselja Padna 
 
Padna sodi zaradi svojih edinstvenih naravnih in kulturnih značilnosti med celostno najbolj 
zavarovana območja. Zaradi tega so posegi v prostor tu omejeni, potrebna je pridobitev soglasij in 
pogojev različnih sektorjev.  
 Naravne omejitve 
Celotno območje je varovano z Naturo 2000, ki ohranja habitate z biotsko raznovrstnostjo za 
prihodnje rodove. Hkrati je celotna površina naselja zavarovana kot ekološko pomembno območje, 
kjer se varuje območje določenega habitatnega tipa in zaradi katerega je potrebno pred posegi v 
prostor pridobiti naravovarstvene pogoje in soglasja. Jugozahodno, južno in jugovzhodno pobočje, ki 
je posejano z oljčnimi nasadi in posameznimi vinogradi je zavarovano kot območje najboljših 
kmetijskih zemljišč. Zaradi tega so na teh zemljiščih v skladu s prostorsko ureditvenimi pogoji 
dovoljeni zgolj posegi v prid kmetijstvu in ureditev športno-rekreacijskih poti. Prav tako je celotno 
območje naselja erozijsko močno ogroženo. Naselje leži na hribu, katerega strma pobočja so 
sestavljena iz flišnih kamnin in peščenjakov in so kategorizirana kot območja najvišje stopnje 
plazovite ogroženosti (karta 16).  
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 Kulturna dediščina 
Padna sodi v zavarovano območje kulturne krajine Padna–Sveti Peter–Nova vas in sicer ker gre za 
antropogeno preoblikovano kmetijsko območje, kjer prevladujejo terasasta pobočja, obdana s suhimi 
zidovi in namenjena gojenju oljk, trt in vrtnin (karta 17). Tipično gručasto naselje ima slemensko lego 
nad dolino in je obdano z varovalnim gozdom. Stari del naselja Padna je varovan kot spomenik 
lokalnega pomena, arheološko najdišče pod Sabatom pa kot arheološka dediščina. Kot kulturna 
spomenika lokalnega pomena sta bila razglašena leta 1983 in sta vodena pod spomeniškim varstvom 
Zavoda za varstvo kulturne dediščine Piran. Posamezno so zavarovani naslednji objekti (Register 
nepremične kulturne dediščine, 2016): 
- Poljska hiška vzhodno od vasi kot primer tradicionalne suhogradnje, datirana v prvo četrtino 20. 
stoletja in zavarovana kot profana stavbna dediščina. 
- Cerkev sv. Blaža, datirana med leti 1867 in 1885, enoladijska, s samostojnim zvonikom (kampanile) 
in opremo iz 19. stoletja, zavarovana kot sakralna stavbna dediščina.  
- Cerkev sv. Sabe, datirana v zadnjo četrtino 16. stoletja (1580), enostavna enoladijska cerkev poleg 
pokopališča, zavarovana kot sakralna stavbna dediščina. 
- Padna hiša št. 27, zgrajena v zadnji četrtini 19. stoletja, kmečka vrhhlevna hiša s popolnoma 
opremljeno premično dediščino ter odprtim ognjiščem, zavarovana kot profana stavbna dediščina.  
- Stara šola, zgrajena druga četrtina 20. stoletja (okoli 1932) z odkrito spominsko ploščo NOB iz leta 
1958, zavarovana kot profana stavbna dediščina.  
- Znamenje ob poti h pokopališču, klesano iz 1 m visokega bloka peščenjaka s kamnitim križem, 
datirano v 19. stoletje, zavarovano kot sakralna stavbna dediščina.  
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6.2.6 Foto analiza naselja 
 
Ob terenskem ogledu naselja smo opravili tudi foto analizo, ki je prikazana na sliki 34. Izpostavili smo 
kvalitete in moteče elemente v prostoru. Ob zunanjem pogledu na naselje izpostavimo naslednje 
detajle, označene na spodnji sliki: 
- kvaliteten pogled na strnjeni stari del naselja, ki ustvarja zaključeno grajeno in vizualno 
podobo; 
- kvaliteten pogled na strma pobočja, porasla s starimi nasadi oljčnih dreves in posameznimi 
zaplatami vinske trte ter terasasta kompozicija, delno prekinjena s suhograjenimi zidovi; 
- moteč pogled na vizualno degradiran rob naselja, kjer se nahajajo ruševine objektov in 
vpadljive novogradnje meščanskega videza; 
- moteč pogled na neurejene in zanemarjene kmetijske površine ob vstopu v naselje.  
 
 
Slika 34: Foto analiza naselja Padna (Črnigoj Marc, 2016). 
 
V podrobnem pregledu naselja lahko izpostavimo naslednje opazne točke, ki so prikazane na sliki 35:
 
KVALITETE 
- odprt razgled v vse smeri neba; 
- urejenost in označenost 
rekreacijskih poti; 
- obnova objektov v tradicionalnem 
istrskem stilu, zidanih iz kamna; 
- ohranjenost stavbnih členov in 
tipičnih arhitekturnih elementov. 
MOTEČI ELEMENTI 
- neurejene parkirne površine v 
naselju, prosto parkiranje na ulicah, 
neurejeno postajališče za avtobus; 
- ni javnega odprtega ali zelenega 
skupnega prostora (vaškega trga); 
- popolna degradacija ob zapuščenih 
objektih ali ruševinah– kopičenje 
smeti in zaraščanje drevja. 
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6.2.7  Vzdolžni prerez čez krajino 
 
Vzdolžni prerez čez krajino v smeri zahod-vzhod (karta 18) smo naredili predvsem zaradi 
dramatičnosti lokacije, prikaza lege naselja in razporeditve krajinskih elementov ter rabe v prostoru. 
Na prerezu vidimo, da se iz regionalne ceste, ki leži pod hribom začnemo hitro vzpenjati po pobočju v 
smeri vzhoda, kjer nas spremljajo terase oljčnih nasadov na prisojni in mešanega gozda na osojni legi. 
Naselje kot zaključena celota leži na vrhu hriba, ob vznožju pa najdemo nekaj objektov, ki samostojno 
oblikujejo manjši zaselek. Iz zaselka Orešje, ki leži ob vznožju na desni strani regionalne ceste 
Dragonja-Koper (32 m.n.v.) pa do glavnega križišča v naselju Padna ob avtobusni postaji (207 m.n.v.) 
izmerimo 12 % klanec, kar uvršča vzpon na hrib med strmejše v Sloveniji.  
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6.2.8 Analiza nepremičnin  
 
V Padni je v registru nepremičnin zabeleženih 182 objektov in pripadajočih enot. V sklopu raziskave 
bomo obravnavali le najožje območje strnjenega naselja, kjer se nahaja 143 objektov, ostali objekti se 
nahajajo v manjšem zaselku pod vasjo ali so kot posamezni objekti umeščeni v bližini vasi.  
 Tradicionalni objekti so podolgovati, enonadstropni in zidani iz kamna (apnenca in peščenjaka). 
Streha je dvokapna in položna, glavne fasade pa so obrnjene proti cesti, ob robu naselja pa proti jugu. 
Kulturno vrednost in estetsko noto dajejo objektom tipični gradbeni elementi; pergole, jerte, korte, 
vodnjaki, baladurji, ganki, portali, dimniki. Notranjost objektov zaznamujejo predvsem hrastovi 
elementi (tramovi), odprta ognjišča, krušne peči, preprosta stavbna oprema in pohištvo ter kamniti 
tlaki. Hiše se povečini naslanjajo ena na drugo in so razporejene v linijah ob gasah v gručasto naselje. 
Gradbena kompozicija je povečini enotna, višinski gabariti so usklajeni. Gre za polkmečko naselje, 
kjer se gospodarski objekti povezujejo s stanovanjskimi objekti in objekti za storitvene in druge 
dejavnosti.  
6.2.8.1 Analiza dejanske rabe objektov 
 
Dejanska raba stavb je podatek o rabi določenega objekta. Vodi se v katastru stavb v skladu z 
Zakonom o evidentiranju nepremičnin (ZEN) in jo v grobem delimo na stanovanjsko in 
nestanovanjsko rabo, nato pa sledi podrobnejša delitev. Po podatkih GURS je v naselju 182 objektov, 
le dobra polovica je stanovanjskih objektov (takih je 96 objektov). Gre predvsem za stanovanja v 
samostoječi stavbi. V letu 2015 je 46 % stanovanj (oziroma 44 stanovanj) v naselju nenaseljenih, kar 
nakazuje na visok delež praznih stanovanj. Ostalih 86 objektov je namenjeno predvsem gospodarski 
rabi– kmetijstvu. V naselju se nahaja restavracija z nastanitvami, dva apartmaja, galerija, cerkev in 
kulturni dom.  Ker je v naselju veliko objektov zapuščenih in degradiranih, bi bilo smiselno razmisliti 
o oddaji takih prostorov v začasno rabo, ki dejansko pripomore k oživljanju stavbe hkrati pa pomeni 
dvig družbene, ekonomske in uporabne vrednosti (karta 19).  
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6.2.8.2 Analiza starosti nepremičnin 
 
Padna je tradicionalna vas na podeželju z izrazito arhitekturno vizualno podobo, ki jo v osnovi gradijo 
stari objekti (karta 20). Iz grafikona 4 razberemo, da je 56 % (102 objekta) bilo zgrajenih pred letom 
1919, torej je več kot polovica objektov starih vsaj 100 let. Med vojnama je sledil upad gradnje 
nepremičnin, veliko prebivalcev na podeželju se je namreč izselilo v mesta ali odšlo v tujino in 
zapustilo svoj dom. Drugi val gradnje stanovanj se je zgodil med leti 1981 in 1990, ko se je zgradilo 
nekaj več kot 10 % objektov (19 objektov). Po letu 1991 gradnja zopet upade, prebivalstvo se seli v 
bližino mest in razvijajočih se komunikacij. Opazimo tudi, da je objektov namenjenih nestanovanjski 
rabi v naselju več (102 objekta) kot stanovanjski rabi (80 objektov) zato gre za tradicionalno kmečko 
vas. Naselje s 182 objekti zavzame približno 13.500 m2 skupne uporabne površine. Ostale podatke po 
letu izgradnje objektov prikazuje preglednica 10.  
 
 
Grafikon 4: Delež objektov po letu gradnje (GURS, 2016)*. 
 
Naselje ohranja zgoščenost objektov, posamezni objekti so zelo redki in močno odmaknjeni od roba 
naselja, tako naselje ohranja zunanjo grajeno linijo. Na karti opazimo, da so starejši objekti zgoščeni v 
starem jedru, novejši pa so bili zgrajeni ob glavni cestni liniji in imajo samostojno lego.   
 
 
*Deleži so zaokroženi, glej preglednico 10. 
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Pred l. 1919 
102 8.050,4 56,0 50 52 
1920 –1945 8 403,9 4,4 4 4 
1946–1960 8 463,5 4,4 1 7 
1961–1970 8 424,6 4,4 1 7 
1971–1980 13 584,9 7,1 5 8 
1981–1990 19 1.615,6 10,4 12 7 
1991–2000 13 1.124,2 7,1 3 10 
2001–2005 9 569,7 5,1 3 6 
Po l. 2006 2 181,3 1,1 1 1 





Črnigoj Marc, T. 2016. Razvoj Istrskega podeželja – primer vzpostavitve … možnost obnove vasi Padna. 
Mag. d. Ljubljana,  FGG, Magistrski študijski program Prostorsko načrtovanje. 
107 
Črnigoj Marc, T. 2016. Razvoj Istrskega podeželja – primer vzpostavitve … možnost obnove vasi Padna. 
Mag. d. Ljubljana,  FGG, Magistrski študijski program Prostorsko načrtovanje.  
  
6.2.8.3 Analiza etažnosti nepremičnin 
 
Tradicionalna vas je temeljila na preprostih domačijah, ki so bile enonadstropne; v spodnjem prostoru 
je bil hlev ali prostor za shranjevanje živil in kmetijskega orodja, v nadstropju pa so bila urejena 
preprosta stanovanja, do katerih je bil dostop po zunanjem stopnišču (baladurju ali ganku). Pozneje so 
domačijo gradili ločeno in sicer stanovanjski objekt je bil navadno naslonjen na gospodarski objekt. 
Ob obnovi objekta so se mansarde dvignile v dodatno nadstropje, vendar je vas večinoma ohranila 
gradbeno kontinuiteto (karta 21).  
V prostorsko ureditvenih pogojih za ruralno območje v občini Piran (22. člen, 1990) so določeni 
oblikovalski pogoji za stanovanjske hiše ter gospodarske objekte in sicer: 
- tradicionalne stanovanjske hiše so pritlične (P), enonadstropne (P+1) ali enonadstropne z 
mansardo (P+M); 
- če je objekt podkleten, višina venca nad terenom ne sme biti večja od 5,5 m; izjemoma je 
možno povišanje kote venca v tistih primerih, kjer so v neposredni bližini obstoječi objekti 
enakih višinskih gabaritov, 
-  v posameznih morfoloških enotah je potrebno nove nadomestne gradnje prilagajati tipu 
objektov in gabaritom večinske gradnje avtohtone pozidave značilne za posamezno 
morfološko enoto. 
Velikost gospodarskega objekta je odvisna od njegove funkcije, po višini obsega največ dve etaži, pri 
čemer višina venca ne presega 5,5 m nad koto terena. Počitniški objekti se gradijo pod enakimi pogoji 
kot stanovanjski objekti. Nadzidave, dogradnje in prenove objektov so možne do višine večinsko 
prisotnega gabarita objektov, če se s tem ne poruši kompozicijsko razmerje do celote.  








površina  (m2) 
Povprečna uporabna 
površina objekta (m2) 
P+1 78 42,9 5.230,2 67,1 
P+2 76 41,8 5.231,6 68,8 
P+3 28 16,3 2.956,5 109,0 
Skupaj 182 100 13.418,3 87,8 
 
S pomočjo preglednice 11 ugotovimo, da je delež enonadstropnih in dvonadstropnih objektov  v 
naselju približno enak in se giblje okoli 42 % s skupno površino 10.460 m2 (1,05 ha). Približno 16 % 
objektov odstopa od priporočil prostorsko ureditvenih pogojev in ima tri nadstropja, skupna površina 
teh objektov pa znaša nekaj manj kot 3.000 m2 (0,3 ha).  
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6.2.8.4 Analiza stanja ruševin in zapuščenih nepremičnin 
 
Če naše končne ugotovite analize degradiranih in zapuščenih nepremičnin strnemo, ugotovimo: 
- da 31 zapuščenih objektov obsega 1.920,3 m2 površine oziroma zavzema 14 % delež površine 
v grajenem naselju; 
- da je večji delež, dobri dve tretjini teh objektov nestanovanjskih oziroma gospodarskih; 
- da je bila skoraj polovica objektov (44 %) zgrajenih pred letom 1919, večinoma iz kamenja in 
imajo dobro ohranjene tipične istrske arhitekturne elemente; 
- da je 80 % objektov eno- in dvonadstropnih in se s tem ohranja enotna grajena struktura. 
Vsi končni podatki analize nepremičnin v Padni so prikazani v preglednici 12.  
Preglednica 12: Povzetek končnih rezultatov analize objektov v Padni (GURS, 2016, lasten preračun). 




Površina ( m2) 
Zapuščeni 
objekti 
31 17 1.920,3 
Vsi objekti 182 100 13.418,3 








Do l. 1919 14 44 873,9 
1920–1945 4 13 266,7 
1946–1960 3 10 113,2 
1971–1980 4 13 211,6 
1981–1990 3 10 148,8 
1991–1995 3 10 288,4 








P+1 14 44 521,4 
P+2 11 36 683,1 
P+3 6 20 360,3 
    





Stanovanjska 10 32 632,0 
Nestanovanjska 21 68 1.271, 0 
 
V naselju se nahajajo tudi štirje objekti, ki so skoraj v celoti porušeni in se kot taki ne vodijo več v 
evidenci katastra stavb, ampak je na voljo le podatek o zemljišču, zato jih nismo upoštevali v analizi 
zapuščenih objektov (karta 22).  
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7 VZPOSTAVITEV MODELA RAZPRŠENEGA HOTELA V PADNI  
 
Ena izmed smiselnih rešitev oživitve in celostne obnove naselja Padna je vzpostavitev razpršenega 
hotela. Ker se v naselju nahaja precejšen del zapuščenih objektov in degradiranih površin, je nujen 
razmislek o oživljanju takih prostorov. Zapuščene objekte, dele stavb in odprte površine lahko 
namenimo za začasno rabo, s katero dvignemo socialno, ekonomsko, okoljsko in uporabno vrednost 
prostora ter pripomoremo k spodbujanju družbenih dejavnosti posameznikov in širše skupnosti. Pri 
tem postopku je pomembno skladno sodelovanje z občino, lokalnimi skupnostmi, institucijami in 
nevladnimi organizacijami ter uskladiti interese, vodilno pa mora biti načelo gospodarnosti in 
skladnega ravnanja z nepremičnim premoženjem. Za ostale zapuščene objekte, ki se jih ne vključi v 
sistem razpršenega hotela, se pripravi najemna politika, ki omogoča obnovo in rabo objektov za 
namen bivanja in uporabe kmetijskih zemljišč. Pomembno je, da omogočamo celostno revitalizacijo 
naselja– za namen kvalitete bivanja in turizma. V kolikor lastniki ne morejo oziroma nočejo obnoviti 
objektov, se pripravi politika začasne rabe za namen javne uporabe nepremičnine, kjer občina odkupi 
ali dobi pravico do upravljanja z nepremičnino za določen čas.  
 
7.1 Rušiti ali obnavljati? Varstvo in obnova kulturne dediščine v prostorskih načrtih 
 
Na odločitev, ali se posamezen objekt ruši ali obnovi,  vpliva več dejavnikov. Ponavadi je v ospredju 
predvsem finančni vidik, saj je po mnenju mnogih enostavneje in ceneje ruševine odstraniti in nato 
zgraditi objekt na novo. Tudi če bi želeli objekt obnoviti, se ne moremo izogniti določenim 
administrativnim postopkom (sprememba namembnosti objekta- ureditev projektne dokumentacije, 
komunalnega prispevka, gradbenega dovoljenja). Zagotovo je postopek adaptacije objekta 
dolgotrajnejši in bolj zapleten kot izdelava novogradnje, je pa adaptiran objekt dolgoročno zagotovo 
kakovostnejši predvsem iz vidika zgodovinskega in estetskega vrednotenja.  
Po opravljenem terenskem delu in analizi nepremičnin sledi valorizacija oziroma vrednotenje 
nepremičnin. To je postopek, v katerem ugotavljamo kulturni pomen spomenika in ga vrednotimo 
glede na različna merila: zgodovinska, prostorska, družbena, razvojna, estetska ipd.  
Po vrednotenju se  izdelajo idejne zasnove, kjer se aktivno vključi lokalno prebivalstvo z namenom 
pridobitve najbolj optimalnih rešitev. Pri zasnovi moramo paziti da se upoštevajo smernice in mnenja, 
ki jih predloži Zavod za varstvo kulturne dediščine ter varstvene režime. Podlaga za posege v prostor s 
kulturno dediščino je Zakon o varstvu kulturne dediščine (ZVKD-1).  
V zasnovi prostorskega razvoja je potrebno vključiti varovanje kulturne dediščine kot enega izmed 
ciljev prostorskega razvoja. Upoštevaje varovalne vrednote in dejavnosti, ki podpirajo doživljajske 
vrednosti, se naredi usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo. Tu stopi v ospredje Zavod za 
varstvo kulturne dediščine, ki izda kulturno-varstvene pogoje in izda konservatorski načrt za prenovo. 
Glede na varstveni režim se določijo tudi usmeritve za določitev namenske rabe in se določi 
prostorsko izvedbene pogoje. Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave OPN ... (2007) še posebej 
določa, da se v odvisnosti od ohranjenosti kakovostne arhitekture in identitete posameznih območij 
določijo prostorsko izvedbeni pogoji za oblikovanje fasad, oblikovanje streh objektov, ureditev in 
oblikovanje javnih in zelenih površin ter urbane opreme, ureditev okolice objektov, oblikovanje 
enostavnih objektov. Za posege na objektih, ki so registrirani kot enota nepremične dediščine 
potrebujemo kulturnovarstveno soglasje Zavoda za varstvo kulturne dediščine. Šele pri pridobitvi 
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soglasja lahko lastnik objekta vloži zahtevo za spremembo namembnosti objekta in izdajo gradbenega 
dovoljenja.  
 
Za večja območja varstva kulturne dediščine se ob prenovi naredi Občinski podrobni prostorski načrt, 
ki mora vsebovati konservatorski načrt za prenovo. Po ZVKD-1 (78. člen) je »konservatorski načrt za 
prenovo obvezni sestavni del podrobnega prostorskega akta, ki je podlaga za celovito prenovo 
območja naselbinske dediščine, kulturne krajine ali območja druge dediščine, ki je značilen del 
prostora in grajenih struktur, ki je spomeniško območje ali varstveno območje dediščine«. 
Pri vrednotenju in revitalizaciji degradiranih objektov nam pomagajo naslednji mehanizmi (Mlakar, 
2012): 
- na področju načrtovanja prostora: 
    Priprava prostorskih aktov in odločbe za posege v prostor. 
- na področju razvoja podeželja: 
   Ukrepi 2. osi – ohranjanje tradicionalne krajine in dejavnosti kmetijstva, 
   Ukrepi 3. osi – obnova posameznih objektov kulturne dediščine, ureditev tematskih poti, 
   Ukrepi 4. osi – združevanje ukrepov 1., 2. in 3. osi preko Lokalne akcijske skupine (LAS). 
 
7.2 Zasnova modela razpršenega hotela  
 
Naselje ima že deloma razvito turistično infrastrukturo, v sklopu katere izpostavimo turistično-
informacijski center z interaktivno informacijsko tablo, apartmaje Istrske hiše Padna s kapaciteto 
devetih ležišč, guest house in restavracija Istranova, ki ponuja kapaciteto desetih ležišč, urejene in 
označene rekreacijske poti, galerijo s stalno razstavo ter kulturni dom z urejenimi večnamenskimi 
prostori. Če hočemo ustvariti unikatno blagovno znamko in ponuditi gostom edinstveno avtentično 
doživetje, moramo razviti produkt, ki ima dušo in zgodbo. V ospredju mora biti genius loci, ki je 
osnovna rdeča nit pri povezovanju revitalizacije naselja in povezovanju dejavnosti. Pomembna je 
vključenost lokalnega prebivalstva, ki se z naseljem identificira in sodeluje pri razvoju. 
Vizija vzpostavitve razpršenega hotela je torej revitalizacija naselja Padne kot žive dinamične 
skupnosti, ki soustvarja trajnostno turistično zgodbo.  
Cilji pa so naslednji: 
- vzpostavitev avtentičnega modela razpršenega hotela kot način revitalizacije naselja; 
- preprečiti odseljevanje prebivalstva in zagotoviti stabilno socialno-družbeno sliko; 
- z zgledi dobre prakse povezovati zaledna naselja v Slovenski in Hrvaški Istri v mrežo za 
trajnostni razvoj podeželja.  
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7.2.1 Tematika in dejavnosti razpršenega hotela v Padni 
 
Vodilna tematika razpršenega hotela v Padni je  istrska domačnost, sprostitev in raziskovanje bogate 
kulturne krajine.  Nujno je, da se uporablja notranje lokalne resurse ter se upošteva tradicijo in vpetost 
naselja v okolico. Tak tip trajnostne nastanitve, ki sloni na medsebojnem sodelovanju gostov in 
domačinov ter spoznavanju lokalnega okolja, je namenjen predvsem tistim obiskovalcem, ki si želijo 
pridobiti novo znanje o kraju in njegovi kulturi, uživati v lokalni gastronomiji, se sproščati v naravnem 
okolju in doživeti edinstveno izkušnjo. Ponuditi je potrebno zgodbo, atraktivno in izstopajočo, tako, s 
katero se ustvari kvaliteten turistični produkt.  
Pri tem smo se oprli na naslednja izhodišča: 
- celostna revitalizacija naselja; 
- ohranjanje stabilne prebivalstvene sestave in stalnega bivanja v naselju; 
- izboljšanje kakovosti življenja prebivalstva; 
- zagotovitev novih delovnih mest, predvsem pa vključevanje ranljivih skupin prebivalstva 
(žensk, starejših, invalidov), 
- možnost uporabe lokalnih pridelkov, izdelkov, storitev, materialov in delovne sile; 
- priprava raznolike ponudbe s fokusom na ciljno skupino gostov. 
 
7.2.2 Vzpostavitev modela razpršenega hotela 
 
Kot glavni povezovalni elementi v razpršenem hotelu Padna smo izbrali mediteranska zelišča in 
začimbe*, ki bi bila vpeta v koncept drugačnega tipa ponudbe, ki v našem okolju še ni zaživel. Izbrana 
tematika razpršenega hotela pripomore k prepoznavnosti in slovesu kraja na globalni ravni. Ker kraj 
vsako leto obišče več tisoč turistov (veliko popotnikov iz križark), je to sijajna priložnost za postavitev 
dobre turistične zgodbe v sam svetovni vrh potovalnih destinacij.  
Model razpršenega hotela smo osnovali iz petih zaokroženih enot: 
A) osmih bivalnih objektov (že obstoječi gostišče Istranova in apartmaja Istrska hiša),  
B) desetih spremljevalnih objektov (že obstoječa restavracija Istranova, galerija in kulturni dom 
Božidarja Jakca), 
C) enega servisnega objekta, 
D) javne infrastrukture: prometne in zelene površine ter 




*Zelišča se opredelijo kot uporabni sveži ali posušeni listi rastlin, začimbe pa kot sveži ali posušeni nelistnasti 
deli rastlin: korenike, lubje, cvetovi, plodovi, semena.    
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Pri zasnovi razpršenega hotela smo upoštevali tudi že obstoječe gostinsko-nastanitvene in turistične 
objekte v naselju in jih vključili v model razpršenega hotela. V nadaljevanju bodo predstavljeni le novi 
vključeni objekti, celotno zasnovo pa prikazuje karta idejne zasnove razpršenega hotela (karta 23). 
A) Bivalni objekti 
Osnovna dejavnost v naselju je namenjena sproščenemu raziskovanju in spoznavanju okolice. Bivalni 
prostori imajo urejene spalnice v stilu zeliščnih sob (postelje in dekoracije, polnjene z zelišči), katerih 
vonj sprošča in povezuje ljudi z domačo okolico. Notranji bivalni ambienti v stanovanjih so 
opremljeni različno, s preprostim  pohištvom ali v razkošnejšem stilu  nekdanjih bogatejših domačij, 
saj si želimo z diferenciacijo ponudbe ustreči različnim preferencam gostov. Razpršeni hotel primerno 
uredimo in namenimo tudi gibalno oviranim osebam. Pazimo, da imajo zagotovljen prost dostop do 
bivalnih in spremljevalnih objektov, zanje se uredi tudi varno in urejeno rekreacijsko pot. 
Za bivanje se nameni pet objektov, katere prikazujejo opisi s slikami (slika 37–39). Primarni kriteriji 
izbora bivalnih objektov so bili lokacija (z razgledom), starost in ohranjenost objekta ter posebnosti 
objekta– arhitekturni členi, razgibanost, sestavljenost iz več delov stavb. Glede na uporabno površino 
objektov smo opredelili kapaciteto 14 apartmajev za 54 oseb. Minimalna bivalna površina na apartma 
je 25 m
2
. Od tega predlagamo da se dva večja apartmaja opremi nadstandardno, vsaj enega za dostop 
gibalno oviranim osebam (objekt št. 5), ostale pa vsaj z osnovno opremo. Primer notranje 
opremljenosti apartmaja prikazujeta referenčna primera opremljenosti Ville Grigio in Poropati v 
Toscani na sliki 36.  
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Slika 37: Značilnosti in lokacija  bivalnega objekta 1 in 2 (Črnigoj Marc, 2016). 
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Slika 39: Značilnosti in lokacija bivalnega objekta 5 (Črnigoj Marc, 2016). 
   
B) Spremljevalni objekti 
Turistično informacijski center, prikazan na sliki 40, je že urejen in pripravljen, da se v njem zaživi 
hotelska recepcija, v prostoru pa se uredi tudi lokalna izložba s prodajo tipičnih izdelkov.  
Aktivnim gostom se ponudi različne športne aktivnosti in vodena raziskovanja v bližnji okolici. 
Omogoča se izposojo konjev za ježo, koles in avtomobilov. Za popolno informiranost in oskrbo 
gostov skrbi recepcija v turističnem informacijskem centru, ki je odprta vsaj 12 ur dnevno.  
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Ob robu naselja v stavbi št. 143 se uredi spa in welness center s panoramskim pogledom in odprto 
teraso, ki bi omogočala povezanost z zunanjim prostorom in neposreden stik z naravo (slika 41 in 43).  
  
Slika 41: Ruševina v Padni (Črnigoj Marc, 2016), kjer se uredi wellness center – referenčni primer (Authentic 
Crete Villa, 2016). 
 
Welness bi ponujal različne zeliščne savne in kopeli, fitness in druge spa storitve, kot jih prikazujeta 
referenčna primera na sliki 42.  
   
Slika 42: Referenčna primera Joge v urejenem oljčnem nasadu (Yoga, 2016) in savne z razgledom (Črnigoj 
Marc, 2016).  
 
V neposredni bližini naselja bi v oljčnem nasadu uredili sprehajalno pot, forma vivo in meditacijske 
točke ter uredili prostor za vadbe na prostem (joga, tai-chi, ipd.). Oljčniki ponujajo sprostitev v naravi 
in čudovite razglede, zato bi taka ureditev prinesla razpršenemu hotelu dodatno vrednost. 
 
118 
Črnigoj Marc, T. 2016. Razvoj Istrskega podeželja – primer vzpostavitve … možnost obnove vasi Padna. 
Mag. d. Ljubljana,  FGG, Magistrski študijski program Prostorsko načrtovanje. 
 
Slika 43: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta A (Črnigoj Marc, 2016). 
 
Razpršeni hotel je specifična tržna niša, s katero želimo privabiti goste v svoje domače okolje, jih 
poučiti o zgodovini, tradiciji, načinu življenja. V ta namen namenimo stavbo št. 40 kot glavno 
izobraževalno in interakcijsko točko v naselju. Objekt je razdeljen na dva dela, bivalni in gospodarski. 
V večjem bivalnem delu gostom ponudimo v nadstropju študijsko sobo in knjižnico, z zbranimi 
knjigami in deli z območja Istre. Pritlični del namenimo družabni sobi, kjer uredimo prostor za 
preživljanje prostega časa. V manjšem prizidku uredimo etnografsko zbirko in muzej lokalne obrti 
(slika 45). Slika 44 nam prikazuje referenčna primera ureditve družabnih prostorov.  
  
Slika 44: Referenčni primer študijske sobe (levo) in družabne sobe s kamnitimi detajli (desno) (Waterloostone, 
2016 in DesigningCity, 2016).  
 
119 
Črnigoj Marc, T. 2016. Razvoj Istrskega podeželja – primer vzpostavitve … možnost obnove vasi Padna. 




Slika 45: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta B (Črnigoj Marc, 2016). 
 
V objektu stavbi št. 144 se uredi prostor s slikarskim ateljejem in fotografsko delavnico, saj stoji 
objekt na odprti lokaciji, ki nudi odprt pogled nad dolino Dragonje in oljčne nasade (slika 46). Ker je 
Padna povezana z galerijo in umetniškim ustvarjanjem, želimo ponuditi umetnikom okolje z 
razgledom in inspiracijo. 
  
 
Slika 46: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta C (Črnigoj Marc, 2016). 
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Istra slovi po tradicionalni mediteranski kuhinji in tudi v Padni pridelujejo različne kmetijske pridelke 
kot so vino, olje, bledež in sadje. Gostje pričakujejo, da bodo izkusili lokalno kuhinjo, zato se jim 
poleg lokalne restavracije ponudi še možnost spoznavanja hrane skozi osebno gastronomsko izkušnjo. 
Več kmetijskih zemljišč v naselju je zapuščenih in neuporabljenih, zato te površine namenimo za 
skupne vrtove za lokalno samooskrbo gostov. To so parcele v katastrski občini Nova vas (slika 47): 
- št. parcele 361, površina 397 m2, v rabi kot gozdno zemljišče; 
- št. parcele 479, površina 385 m2, v rabi kot kmetijsko zemljišče; 
- št. parcele 516 in 517, skupna površina 630 m2, v rabi kot kmetijsko zemljišče; 
- št. parcele 47, površina 603 m2, v rabi kot kmetijsko zemljišče. 
Površine smo namenili za pridelavo vrtnin, sadovnjak in vrt z zelišči. Ker je tematika razpršenega 
hotela povezana z zelišči in njihovo vzgojo, več kmetijskih površin namenimo njihovi pridelavi. V 
naselju se že nahaja polje s sivko, ki ne zagotavlja le pridelave te rastline, pač pa pozitivno vpliva tudi 
na vizualno sliko krajine.  
     
Slika 47: Kolaž fotografij– opuščena kmetijska zemljišča, primerna za ureditev skupnih vrtov (od leve proti 
desni: parcela št. 516 in 517, 47 in 361 k.o. Nova vas) (Črnigoj Marc, 2016). 
 
Namenska raba izbranih zemljišč je sicer predlagana za stanovanjsko in prometno gradnjo, vendar smo 
se odločili ta zemljišča nameniti za skupne vrtove predvsem zaradi dveh dejstev: zaradi lege je 
obdelovanje zemlje tu lažje in so neposredno dostopna; poleg tega pa namenjamo za stanovanjsko 
gradnjo prosta zemljišča v naselju, prednost pa imata obnova in sanacija degradiranih in zapuščenih 
objektov.  
Na njih se uredi skupni vrt, sadovnjak in zeliščni kotiček, za katerega bodo gostje lahko skrbeli ali si 
nabrali dnevno sveža zelišča. Vrtove se uredi z informativnimi tablami o rastlinah in njihovi uporabi.  
Gostje lahko skrbijo za pridelke, pomagajo pri kmečkih opravilih (trgatev, pobiranje oljk in stiskanje 
olja, izdelavi sira, zbiranju soli, košnji trave ipd.) in si z nabranimi pridelki sami skuhajo obrok ali se 
udeležijo kuharskega tečaja o lokalni kuhinji.  
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Slika 48: Referenčni primer skupne kuhinje in degustacijske sobe (Villa Neroli, 2016 in Arman Marijan Winery, 
2016).  
 
Za kuharske dejavnosti se nameni stavbo št. 71, kjer se v pritličju uredi skupna odprta kuhinja, v 
nadstropju pa degustacijska soba, kjer lahko gostje spoznavajo lokalna zelišča in začimbe, vina, olje, 
domače izdelke ter njihovo uporabo v vsakdanjem življenju (slika 48 in  49).  
 
 
Slika 49: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta D (Črnigoj Marc, 2016). 
 
Nekateri objekti so lahko v zelo slabem stanju ali celo porušeni do temeljev, zato se velikokrat 
sprašujemo, kaj storiti s takimi objekti. Na parcelah št. 394, 395, 397 in 398 k.o. Nova vas stojijo 
ruševine z delno ohranjenimi nosilnimi zidovi, parcele so zaraščene in zapuščene. Ker se nahajajo ob 
cerkvi, smo se odločili, da je lokacija primerna za vnos novih vsebin, predvsem pa je lokacija 
primerna za ureditev skupnih javnih površin, saj naselje trga nima. Še vedno bomo upoštevali razmerje 
med grajenimi in odprtimi površinami v naselju, zato smo se odločili za rušenje enega objekta. 
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Na parcelah št. 397 in 398 k.o. Nova vas se uredi letno gledališče, kjer se bodo odvijale prireditve, 
predstave in koncerti na pol odprtem prostoru (slika 50). Gledališče se poveže z urejenim parkom, ki 
ga lociramo na parceli št. 394 in 395 k.o. Nova vas (rušimo stavbo št. 88) na skupni površini 182 m2. 
V parku se uredi pol tlakovano površino, ki se jo lahko uporablja kot javni trg.  
     
Slika 50: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta E (Črnigoj Marc, 2016). 
 
Naselje že ima dobro razvite rekreacijske poti, ki potekajo skozi naselje in po urejenih pobočnih poteh 
pod vasjo. Zato uredimo v stavbi št. 120, ki stoji ob vzhodnem vhodu v naselje, objekt za izposojo 
koles in druge športne opreme (slika 51). Na travniku ob objektu je smiselna tudi ureditev ograde za 
konje, saj je ježa po okoliških slemenih idealna izbira za spoznavanje naravnega okolja. Mreža 
sprehajalnih, rekreativnih, tematskih, konjeniških in kolesarskih poti, ki so speljane po kulturni krajini 
in se nadaljujejo tudi čez mejo, dajejo celotnemu modelu razpršenega hotela visoko dodano vrednost. 
Tu ne gre le za aktivno preživljanje prostega časa in avanturistični turizem, pač pa gre za obujanje 
starih pešpoti in tovornih poti, ki so včasih povezovale naselja in druge objekte kulturne dediščine, 
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Slika 51: Značilnosti in lokacija spremljevalnega objekta F (Črnigoj Marc, 2016). 
 
  
Slika 52: Referenčni primer ureditve izposojevalnice koles in športne opreme (levo). Padna ima že razvito 
infrastrukturo rekreacijskih poti (desno) (CyclingCroatia, 2016 in Frank, J., 2014).  
Za nemoteno oskrbo bivalnih objektov in gostov potrebujemo servisne dejavnosti, ki morajo biti očem 
skrite, a še vedno hitro dostopne. Servisni center (čistilni servis, pralnica, hišnik, ipd.) uredimo ob 
turističnem informacijskem centru v objektu št. 41 (slika 53). 
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Slika 53: Značilnosti in lokacija servisnega objekta S (Črnigoj Marc, 2016). 
 
C) Javna infrastruktura: prometne in zelene površine 
Pomembno vlogo pri povezovanju elementov v celoto ima prometna infrastruktura ter zelene površine. 
Ker je promet zaradi ozkih cest in pomanjkljivih parkirišč omejen, je potrebno promet in mirujoče 
površine preurediti. Pomembno se je zavedati, da bodo prometne površine v naselju namenjene 
predvsem pešcem in gibalno oviranim osebam. Zaradi parkiranja avtomobilov ob cestah, v gasah in 
manjših odprtih površinah v naselju prihaja do zaprtosti prostora, hkrati pa je tak promet nevaren 
zaradi nepreglednosti (slika 54). Naselje se za mirujoči promet delno zapre in se tako omogoči 
neomejen peš prehod po ulicah v naselju. 
 
Slika 54: Na manjšem trgu pred cerkvijo se odstrani ruševino in uredi letno gledališče ter  parkovno ureditev 
(Črnigoj Marc, 2016). 
 
Urejeno parkirišče se locira ob vhodu v naselju pri restavraciji Istranova. Trg, kjer stoji avtobusno 
postajališče, se nameni parkovni ureditvi (slika 55). Lokacijo je potrebno poudariti in izpostaviti kot 
vstopno točko, saj se nahaja ob križišču poti in predstavlja danes zaradi parkiranih avtomobilov, 
ekološkega otoka in neurejenosti moteči element v prostoru. Vendar se avtobusno postajališče oziroma 
obračališče pusti na sedanji lokaciji, saj trenutno zaradi prostorske stiske ne moremo zagotoviti druge 
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lokacije obračališča, je pa v prihodnje potrebno razmisliti o drugi obliki prevoza obiskovalcev do 
naselja (manjši električni kombi). Postojanko za električni mini bus ali kombi smo predvideli ob 
novem parkirišču poleg restavracije Istranova.  
  
Slika 55: Avtobusno postajališče namenimo zeleni parkovni ureditvi (levo), ob vhodu v naselje na vzhodni strani 
pa ob cesti uredimo parkirišče (desno) (Črnigoj Marc, 2016). 
E) Spremljevalna infrastruktura 
V sklopu spremljevalne infrastrukture uredimo pešpoti med oljčnimi nasadi in jih navežemo na 
obstoječe rekreacijske poti v okolici. Na mirnih točkah z razgledom se uredi meditacijske postojanke, 
ki smo jih poimenovali »studio pod oljkami«. Po naselju se postavijo informacijske table s 
fotografijami in opisi istrskih značilnosti– arhitekture, jedi, panorame, orodja, znanih osebnosti ipd. 
Prav tako se v naselju določijo točke, na katerih stojijo občasne in stalne stojnice z lokalno ponudbo 
hrane in izdelkov in tako poskrbimo, da vodijo goste skozi celotno naselje.  
V bodoče je primeren razmislek o ureditvi rekreacijskih igrišč (predlagamo igrišče za tenis in skvoš) 
in hleva z ogrado za konje, ki pa mora biti lociran ob robu naselja.  
Idejno zasnovo razpršenega hotela Padna prikazuje karta 23. Objekti, vključeni v razpršeni hotel so 
sorazmerno razporejeni po naselju, povezuje pa jih pešpot. Rekreacijske poti smo umaknili na obrobje 
naselja med gozdne in oljčne površine. Površine, namenjene pridelavi kmetijskih pridelkov in zelišč 
pa smo prav tako zasnovali na obrobju naselja, da so lahko hitro dostopne vsakomur in ne ovirajo 
razvoja drugih dejavnosti v samem jedru naselja.  
    
Slika 56: Padna je že turistično prepoznavna vas, ki v okviru različnih športnih dogodkov in prireditev 
predstavlja lokalne pridelke in kulturo (Foto: Kočar, J. v Primorske.si, 2016).   
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7.2.3 Končna valorizacija modela razpršenega hotela 
 
V idejni zasnovi razpršenega hotela v naselju Padna je vključenih 19 objektov, spremljevalna in javna 
infrastruktura. Razpršeni hotel bi tako ponujal izbor med 16 apartmaji in petimi zasebnimi sobami s 
skupno kapaciteto 74 ležišč. Seveda se lahko ponudba skozi čas poveča. Praksa v Italiji kaže, da so 
razpršeni hoteli zelo dobro zasedeni, njihova letna zasedenost se giblje okrog 80 %, kar kaže na 
priljubljenost bivanja v tovrstnih nastanitvah. Povprečna cena nočitve na apartma znaša okrog 120 
EUR, cena polnega obroka pa okrog 25 EUR na osebo. Vedeti moramo, da so razpršeni hoteli in tip 
ponudbe namenjena boljše stoječim gostom, ki se že po načinu »dopustovanja« razlikujejo od turistov, 
ki bivajo v kampih ali obalnih hotelih.  
Večina turistov, ki biva v tovrstnih nastanitvah, prihaja iz Italije, Avstrije, Nemčije in Amerike. Tudi v 
Istri imamo podobno strukturo gostov iz tujine, ki se povečini zadržujejo v okolici obale, bi pa se jih s 
primerno predstavitvijo in promocijo znamke razpršenega hotela lahko pritegnilo v Padno. Trenutno 
Padno obiskuje veliko število dnevnih tujih turistov, ki prihajajo na obisk vasi s križark, vendar je 
turistična valorizacija naselja učinkovita šele, če se turist biva tu več kot le en dan.   
Za razpršeni hotel smo tudi predvideli število stalno zaposlenih ljudi; to sta 2 receptorja, 2 kuharja, 
čistilka, skrbnik in dva turistična delavca– torej osem zaposlenih, v času glavne sezone pa še nekoliko 
več. Seveda se glede na dejavnosti in delo v razpršenem hotelu število zaposlenih lahko poveča, žal pa 
ne moremo oceniti koliko ljudi je zaposlenih še posredno– to so kmetovalci, drugi turistični delavci, 
vaditelji in spa mojstri, fotografi, gostinski delavci, oskrbovalci, prevozniki, idr. V primeru 
razpršenega hotela Sextantio Santo Stefano di Sessanio, ki razpolaga z 20 sobami in 8 apartmaji s 
skupno kapaciteto 60 ležišč, je stalno zaposlenih 5 ljudi, s hotelom pa sodeluje še dodatno 15 ljudi.  
 
7.2.4 Razpršeni hotel kot oblika obnove in razvoja tradicionalnega naselja 
 
Skozi zasnovo razpršenega hotela smo ugotovili, da je tak način obnove objektov v ogroženih vaških 
naseljih dober primer ohranjanja življenja na podeželju in pripomore k razvoju trajnostnega turizma. 
Poleg revitalizacije samega naselja in povezovanjem naselja z okolico, pripomore k stabilizaciji 
demografske slike in gospodarske samozadostnosti. Ker omogoča sodelovanje in zaposlovanje 
lokalnih prebivalcev v kraju bivanja, se zmanjša migracijski saldo. Delo z gosti omogoča sodelovanje 
z različnimi starostnimi skupinami, zato starostniki niso izključeni, pač pa aktivno sodelujejo pri 
dnevnem druženju, opravilih in vključevanju gostov.  
Razpršeni hotel je praviloma samooskrben, kar pomeni, da ne potrebuje zunanjih izvajalcev za 
izvedbo storitev:  
-  kmetje tako v večini pridelajo hrano na principu »kilometra zero«,  
- hišniki in tehnični mojstri skrbijo za nemoteno delovanje in oskrbo fizičnih priključkov v 
objektih ter nudijo popravila objektov, 
- lokalni obrtniki izdelujejo izdelke in oskrbujejo z njimi hotel in goste, 
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- prebivalci v naselju se glede na izobrazbeni profil in znanje ukvarjajo z gosti na različnih 
področjih: kot prevajalci, turistični vodniki, športni učitelji, welness mojstri, fotografi, slikarji, 
kuharji, zeliščarji, raziskovalci. 
Razpršeni hotel se tako nemoteno razvija, če se ustvari sinergija med gosti in prebivalci. Pomembno 
je, da se povezuje tudi s sosednjimi naselji in celo naselji na Hrvaškem, saj omogoča mreženje večje 
razvojne potenciale in gospodarsko neodvisnost. Nekatere lokalne skupnosti na hrvaškem si že 
prizadevajo za razvoj razpršenih hotelov, v osnovi pa že imajo dobro postavljeno turistično 
infrastrukturo (Bale, Grožnjan, Motovun, Kaštel…). V neposredni okolici Padne se številne 
rekreacijske poti povezujejo s sosednjimi naselji Nova vas, Sv. Peter in Šmarje, ki zaradi slemenske 
lege ponujajo lepe razglede, tipična arhitektura v starih jedrih naselij pa je ostala nedotaknjena. V 
naseljih delujejo različna kulturna in folklorna društva, ki ohranjajo kulturno zavest in prikazujejo 
življenje preprostega »Ištrijana«. Izpostaviti velja tudi dve pomembni naravni vrednoti- Sečoveljske 
soline in krajinski park Dragonja, ki ponujata velik potencial za razvoj ekoturizma in  predstavljata 
pravo »zeleno Istro«. Zagotovo so prav relativno majhno območje Istre in dobro prepredene 
kolesarske poti privlačni faktor, ki omogoča razvoj trajnostnega turizma na celotnem območju.  
Konec koncev je pomembna tudi zavest lokalnega prebivalstva, da s ponosom aktivno sodelujejo pri 
razvoju svojega kraja in omogočajo boljšo prihodnost prihajajočim generacijam. Zato je pristop k 
projektu »od spodaj navzgor«, vse od priprave razvojne strategije pa do idejne zasnove temelj, na 
katerem prebivalci in interesne skupine gradijo v okviru trajnosti z dodajanjem vrednosti lokalnim 
virom.  
 
7.3 Opredelitev problematike vzpostavitve razpršenega hotela– razprava in predlog ukrepov za 
olajšanje vzpostavitve modela razpršenega hotela 
 
Kljub temu, da prinaša razpršeni hotel veliko prednosti in razvoj v propadajoča naselja, pa ima kljub 
temu lahko negativne plati, ki pa se jih da z nekaj tolerance in konstruktivnih dogovorov preusmeriti v 
prid lokalnemu razvoju.  
Prva ovira, na katero lahko naletimo, je zagotovo odpor lokalnega prebivalstva. Zavedati se moramo, 
da je potrebno veliko strpnosti in prilagajanja med obiskovalci in domačim prebivalstvom, sploh v 
primerih, ko si domačini ne želijo »deliti« prostora s »tujci« in se prilagajati turističnemu razvoju, ki je 
pogosto v nasprotju z lokalno tradicijo. Razpršeni hotel je sicer blaga oblika posega v prostor, saj za 
njegov razvoj ničesar ne dograjujemo, pač pa le renoviramo objekte in delno uredimo turistično 
infrastrukturo. Poleg tega oskrbujemo goste le z lokalnimi resursi, torej kmetijstvo ni ogroženo ampak 
se za potrebe te vrste turizma razvija in usmerja v integrirano pridelavo. 
Naslednji problem, ki ga velja izpostaviti, je slovenska zakonodaja in dolgotrajni administrativni 
postopki. Ker so v samo pripravo projekta poleg občine vpleteni še različni sektorji (posebej 
pomemben Zavod za varstvo kulturne dediščine in različni deležniki varstva in zaščite narave), prihaja 
do nesoglasij in neusklajenosti, zaradi katerih so postopki priprave dokumentacije, prijave na 
projektne roke in izvedbe lahko dolgotrajni in težko izvedljivi. Razmisliti je potrebno o posplošitvi 
procesov in povezovanju udeležencev za doseganje hitre priprave dokumentacije. Kot smo v nalogi že 
omenili primer postopka vzpostavitve razpršenega hotela v Italiji, bi tu še enkrat želeli poudariti, da so 
Italijani razvili hiter sistem priprave dokumentacije z združevanjem lastnikov in ostalih deležnikov v 
zadrugo oziroma kooperativo. Sledi skupna priprava dokumentacije, katero pa usklajuje dežela in ne 
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občina (ali več občin, če se objekti razpršenega hotela nahajajo v več naseljih in več občinah). S to 
dokumentacijo nato kandidirajo na različnih razpisih za pridobitev evropskih sredstev. Sicer je v 
Sloveniji potreben tehten razmislek, kdo je vodilni nosilec projekta, ker nimamo zakonsko urejene 
regionalizacije in s tem mehanizma, s pomočjo katerega lahko načrtujemo in pridobivamo sredstva za 
financiranje velikih projektov. Od idejne zasnove pa do začetka obnove objektov v Italiji potrebujejo 2 
do 3 leta. Kljub temu, da ima v Italiji vsaka dežela svoj zakon, ki določa pogoje za vzpostavitev 
razpršenega hotela in zato med deželami ne dovoljuje povezovanja različnih tipov razpršenih hotelov, 
priporočamo, da Slovenija razvije enotno zakonodajo in določila, ki bi veljala v vseh regijah enako. 
Poleg tega apeliramo na lokalno prebivalstvo, da močneje izraža željo po tovrstni obnovi podeželskih 
naselij in pristojne strokovnjake ter razvojnike, da s tovrstno tematiko in ogledom dobrih praks (v 
tujini) seznanijo čim več večji krog splošne in strokovne javnosti.   
Včasih pa kljub želji po razvoju turizma v nekaterih naseljih le-ta ni možen, predvsem zaradi 
močnejših interesov po razvoju kmetijstva, če je naselje pretežno kmetijsko naravnano in ima dovolj 
kvalitetnih kmetijskih površin. V tem primeru se moramo zavedati, da sobivanje turizma in 
intenzivnega kmetijstva ni mogoče, saj turizem zahteva ureditev turistične infrastrukture, ki s 
kmetijstvom nima skupnih točk, prav tako pa je za goste moteč nemir in umikanje pred kmetijsko 
mehanizacijo.  
V Padni zaradi neugodnega reliefa intenzivno kmetijstvo ni možno, so pa majhne parcele ob naselju in 
med oljčnimi nasadi na pobočju primerna za vzgojo mediteranskih zelišč in začimb. Za potrebe 
razpršenega hotela je ekološka pridelava zelišč in začimb nezahtevna, predvsem pa ne zahteva 
obdelave površin s težko kmetijsko mehanizacijo, ki bi motila goste v naselju. Poleg tega se v vse 
postopke pridelave zelišč vključi tako goste, kot lokalno prebivalstvo. Zaradi tematike in načina 
življenja v naselju se začimbe in zelišča prideluje in uporablja na tradicionalen način. 
Za dolgoročen turistični razvoj so pomembni dobri medsosedski odnosi in mreženje z bližnjimi naselji 
– tako z rekreacijskimi potmi kot tudi z dejavnostmi. Zavedati se moramo, da je razpršeni hotel živa 
dejavnost, ki ne omejuje gostov z bivanjem v samem okvirju naselja. Več kot gostu ponudimo in dlje 
kot ga lahko popeljemo v spoznavanju okolice, raje se ta določa za bivanje v določenem naselju.  
Pomembna je tudi uskladitev interesov- zaradi dolgoročnosti in trajnosti je razpršeni hotel model, pri 
katerem gre za (regionalni) razvoj in dvig socialno-ekonomske slike, ne pa za interes zaslužka 
posameznikov. Izredno pomemben faktor je sodelovanje med ponudniki in izvajalci- čeprav je hotel 
razpršen po naselju, mora delovati v celoti in enotno.  
In nenazadnje- če želimo zagotoviti uspeh in razvoj razpršenih hotelov v Sloveniji, je potrebo narediti 
dobro zgodbo in uveljaviti prepoznavno tržno znamko. Tržimo lokalnost, domačnost, pristnost. Tu 
stopi v ospredje odlično poznavanje domačega okolja, saj s slabimi kopijami sicer uspešnih razpršenih 
hotelov iz tujine lahko naredimo več škode kot koristi. Resursov imamo dovolj, potrebna je le 
premišljena vizija in strategija razvoja take oblike dejavnosti. Tu želimo izpostaviti priporočilo 
upravitelja RH Sauris, Marsilia (2014), da »za uspešno zgodbo ne stojijo posamezniki, pač pa 
skupnost, ki dela s srcem«. 
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Slovenska Istra je turistično razvita in vedno bolj prepoznavna turistična destinacija pri nas in v svetu. 
Z razvojem različnih zvrsti turizma želimo ponuditi gostom raznolikost, predvsem pa preusmeriti letni 
turizem na celoletni, kar je na tem območju možno zaradi blage klime in raznovrstnosti ponudbe.  
Večina turistov se zadržuje ob obali, v večjih urbanih središčih Koper, Izola, Portorož in Piran, ki 
imajo dobro razvito turistično infrastrukturo. V zadnjem desetletju se je začelo razvijati tudi istrsko 
podeželje, vendar še vedno zaostaja v razvoju v primerjavi z litoralnim delom. Zaradi težje dostopnosti 
in odmaknjenosti je marsikatera istrska vas prepuščena stagnaciji in degradaciji. Dejstvo je, da se 
prebivalstvo v obalno-kraški statistični regiji hitro stara, delež mladih prebivalcev pa je vse nižji, zato 
prihaja predvsem v zalednem podeželju do depopulacije prebivalstva. Če naselje ne živi, začne 
kulturna krajina propadati zaradi opuščanja kmetovanja in izseljevanja. Na istrskem podeželju tako že 
najdemo naselja, v katerih živi do 5 prebivalcev, naselja Močunigi, Olika, Peraji, Brič in Zanigrad pa 
nimajo več (stalnih) prebivalcev in propadajo. 
Prav zaradi prevelike razlike v razvoju na tako majhnem območju je pomembno, da ovrednotimo in 
izkoristimo razvojne potenciale podeželja kot so kulturna dediščina in rekreacijske poti ter omogočimo 
celovite programe revitalizacije naselij, ki bi omogočali bivanje v arhitekturno bogatih vaških jedrih.  
 
Ena izmed možnosti obnove in oživitve propadajočih naselij je vzpostavitev modela razpršenega 
hotela po vzoru modelov, ki so nastali v Italiji konec 70. let 20. stoletja. Gre namreč za trajnostni 
model razvoja zelenega turizma na podeželju, pri katerem upoštevamo zgolj uporabo lokalnih resursov 
in temelji na obnovi degradiranih in zapuščenih objektov. Gre za specifično, nišno zvrst turizma, ki je 
namenjena posameznikom, ki si želijo spoznati kraj, njegovo zgodovino, kulinariko in se vključiti v 
domačo skupnost. Pomembno je, da razpršeni hotel razvijemo v odvisnosti z lokalnimi značilnostmi in 
mu dodamo noto prepoznavnosti.  
Po obsežnem terenskem ogledu in opravljenih prostorskih analizah smo ugotovili, da je v Slovenski 
Istri več primernih naselij za vzpostavitev razpršenega hotela. Zaradi »majhnosti« območja bi se sicer 
lahko odločili za vzpostavitev enega razpršenega hotela v več naseljih, ampak smo se zaradi že 
obstoječe želje domačinov naselja Padna, ki se zadnja leta močno turistično razvija in predvsem 
primernosti naselja za razvoj razpršenega hotela z visokim deležem zapuščenih objektov odločili, da 
pripravimo model razpršenega hotela v sklopu naselja Padna.  
Padna je tradicionalna istrska vas, ki leži na vrhu slemena v bližini hrvaške meje, od Pirana pa je 
oddaljena 18 km. Število prebivalcev je skozi desetletja močno upadlo, v zadnjih letih pa sicer počasi 
narašča. Kljub temu razpolaga naselje z visokim deležem nenaseljenih in zapuščenih objektov, ki so 
potrebni obnove. Naselje je v celoti zavarovano v sklopu kulturne dediščine, hkrati pa je narava v 
njeni okolici zavarovana kot naravna dediščina, zato je lokacija primerna za razvoj modela 
razpršenega hotela.  
Tako smo v idejno zasnovo razpršenega hotela vključili 19 objektov- 8 bivalnih s 16 apartmaji in 5 
sobami s skupno kapaciteto 74 ležišč, 10 objektov za spremljevalne dejavnosti in objekt za oskrbo, 
uredili smo zelene javne površine in mirujoči promet. Vodilna tematika razpršenega hotela je 
povezana z mediteranskimi zelišči in lokalno tradicijo. Dejavnosti smo prav tako povezali z lokalnim 
okoljem, saj smo želeli gostom ponudi sprostitev v welness centru, ustvarjanju in degustiranju lokalne 
kulinarike, slikanje z razgledom ter raziskovanje lokalne zgodovine v študijski knjižnici ali druženju z 
drugimi obiskovalci v skupnih prostorih. Za aktivno preživljanje prostega časa ponudimo gostom 
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spoznavanje obstoječih rekreacijskih poti in rekreacijski prostor pod oljkami. Ker je pomembno, da se 
vključuje tudi gibalno ovirane skupine ljudi, se zanje nameni vsaj en bivalni objekt, uredi se varno pot 
v naselju in dostop do vseh objektov s spremljevalnimi dejavnostmi. Sprejem in informacije nudi že 
urejen turistično informacijski center v središču naselja. Zapuščene kmetijske površine ob naselju 
uredimo kot skupne vrtove, kjer se gojijo pridelki za lokalno kulinariko.  
Razpršeni hotel je inovativen model razvoja turizma, ki se naslanja na tradicijo, drugačnost in 
trajnostni razvoj. Je eden izmed turističnih modelov, ki omogočajo celosten lokalni in celo regionalni 
razvoj, v kolikor se ponudba in sodelujoči udeleženci povežejo v dovolj kompleksno skupnost. 
Največja prednost je ta, da se objekti v naselju uredijo in se razvije prometno-informacijski sistem, kar 
omogoča naselju ponovno oživitev. Ker lahko pri turističnih aktivnostih sodeluje vsakdo, je to 
priložnost za vključevanje ranljivih skupin prebivalstva kot so starejši, ženske in gibalno ovirani. 
Vsakdo, ki ima idejo, lahko aktivno pristopi in sodeluje pri izdelavi zgodbe, ki naj bo unikaten primer, 
temelječ na lokalnih resursih, ki jih prebivalci lahko uporabijo. Pomemben deležnik so tudi (ekološki) 
kmetje, ki zaradi turistov pridelujejo lokalne pridelke in s tem vzdržujejo kmetijska zemljišča in 
preprečujejo zaraščanje kulturne krajine, s poučevanjem in vključevanjem gostov v kmetijske 
aktivnosti pa predajajo svoje znanje naprej.  
Zavedati pa se moramo tudi težav, ki lahko ob vzpostavitvi takega modela nastanejo. Predvsem 
mislimo tu na mogoče konflikte z lokalnim prebivalstvom, ki se s takim razvojem naselja ne strinja in 
oviranimi postopki za obnovitev objektov oziroma njihova oddaja v najem. S konstruktivnimi 
pogovori, izvajanjem praktičnih delavnic in ogledom dobrih praks uporabe razpršenega hotela v Italiji 
pa lahko nesoglasja ublažimo in poiščemo kompromise.  
Padna je primerna za vzpostavitev modela razpršenega hotela že zaradi same lege, razgleda, 
arhitekturne ohranjenosti, kulturne in naravne dediščine ter posebne energije, s katero privlači 
marsikaterega raziskovalca, turista ali mimoidočega športnika. Ima vse razpoložljive potenciale in 
prebivalstvo, ki je pripravljeno medse sprejeti vsakogar, ki bi rad okolico bolje spoznal.  
Upamo, da se bo v prihodnje projekt razpršenega hotela v Sloveniji udejanil in se povezal tudi širše, 
saj slovensko podeželje potrebuje priložnost, da ponudi vso svojo pestrost in jo hkrati ohranja za 
naslednje rodove.  
In nenazadnje odgovor na vprašanje: »rušiti ali obnavljati?«, dobi nedvoumen odgovor– »obnavljati«.  
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